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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: 1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3.

Helyrajzi szam: 33941/0/A/3
Megnevezése tul.lapon: raktar
természetben: | hasznalaton Kiviili pinceszinti helyiség
Terllete (tul.lap): 192 m? eszmei hanyad 1022 /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
1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3. alatti,
33941/0/A/3 helyrajzi szamu, raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

14 400 000,- Ft, azaz tizennégymillio-négyszazezer 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. majus 24.

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

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



1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3. alatti ingatlan (hrsz.: 33941/0/A/3) 5

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 csak az egyik helyiségbe tudtunk bejutni, ezt a helyszinen ellendriztik,
alaptertiletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is
Megbizétél kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidék valésagat és teljességét a
Megbizé szavatolja. A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk
felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokért.

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
forgé 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 Iévé 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 értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. majus 24.

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 szilkkség 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 adé
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci dsszehasonlitdssal 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: 2022.05.16.

Jelen voltak: FORSZ Kift. részérél — Kis Antonia ingatlanértékeld
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle méasolat: 2022.04.28.)
- tarsashazi alapit6 okirata

- tarsashazi alapitd okirat alaprajzi melléklete — pince alaprajza

A szemle alkalméaval csak az egyik helyiségbe tudtunk bejutni, ezt az ingatlanrészt bejartuk, az
alaprajzot ellenériztik, a latottakrdl jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.04 28. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3
(természetben:) 1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33941/0/A/3

Megnevezése: raktar

TerUlete: 192 m?2 eszmei hanyad: 1022/10000

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

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz.

Terhelések: nincs

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33941/0/A/3 hrsz-U, 192 m?-es pinceszinti, raktdr megnevezési ingatlan
természetben két kilén bejaratu helyiségbdl all, k6zmiméroék jelenleg nincsenek.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (készités datuma 1996.07.01), nem tartalmaz az
értékelt helyiségekre vonatkozé, értékmddositast eredményezé bejegyzést.

4. A Budapest VII. kerdleti Onkormdnyzatot illetl a
tervrajzon 3. szdmmal jeldlt (P=3. sz. alatti (raktdr)
négy raktdrbél 411¢ 192,44 m' kerekitve 192 m?
alapteriiletd helyiségek, valamint a koOzos tulajdonbol

1022/10.000 hényad.

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

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 6vezetbe tartozik:
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Megjegyzés:
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. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A Kkerllet beékel6édik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Gvezete kbzé. Nyugatrol az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozés a
VI. kertilettel. EK-en a D6zsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kertilettel kbzés Rakdczi at zarja le, DNy-rol
™\ pedig a Karoly koérut hatérolja. Varosrészei:
\ Erzsébetvaros és Istvanmez6 (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 szamat tekintve - 52 320 6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

A VIl. kerllet témbszerlen  beépitett

& Budapest VI keriilete
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nagyvarosias megjelenési, rendkivil sirln lakott varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-
1920 kozO6tt épllt egykori bérhazakkal, ma tulnyomd részt tarsashazakkal beépitett.
Ingatlanforgalmi szempontbdl a keruletet két f6 terlletre oszté Erzsébet kérut, a Nagykoérut
szakasza. A kerllet harom részre oszthat6: Bels6-Erzsébetvaros a Kiskérat és Nagykorut kdzott
foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelent6s koézépuletekkel, kivalé infrastrukturaval és
kozlekedéssel. A Kdzépsb-Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca kdzétt terdl el, a
Klls6-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dédzsa Gydrgy utca kdzotti terllet, melynek a
Varosliget vonzaskoérzetébe tartozé terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan utca -
Dé6zsa Gydrgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszdg hatarol. Legnevezetesebb utcaja
a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros elnevezés
elsésorban az ingatlanirodaktol és az Uj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék ennek a
terlletnek a nagyban kilénbdzé adottsagait a Kilsé-Erzsébetvaros rosszabb hirli utcaihoz
képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi szerkezetével
kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

Kdzlekedési hal6zata fejlett, a tdbmegkdzlekedési eszk6zdk a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekeds 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kertilet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kertilet 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
XIl. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan K&zéps6-Erzsébetvarosban, a Dob utca 94-96. szam alatt [évé tarsashazban
taldlhaté, az utca Vérésmarty és lzabella utcak kdzotti szakaszan, a lzabella utca kdzelében,
zartsoruan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben.

Az ingatlan kézepes forgalmu, egyiranyd kozlekedésl, szilard burkolatu 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 1750 m2-es, szabdlyos téglalap alaku, sik felliletli kdztes telken épdilt, utcafronton
allé, zartsoru beépitési ingatlan. A kapubejarat gépkocsi bejutast is biztosit. A belsé udvar
néhany évelbvel belltetett flves terllettel kialakitott, ill. burkolt fellletld, néhany gépkocsi
parkolasara is alkalmas. Az ingatlan 6sszkézmuves.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz kdzbensé telken épilt, 3 épuletbdl all, a zartsortu beépitési, ,U” alaprajzu utcai
éplletbdl és két udvari féldszintes épuletbdl. Az eklektikus lakdhazat Medek Vince 1884-85 ben
épitette, as/p+fszt+2 emelet szintekre tagolédik, hagyomanyos épitésli, magastetds, 1
lépcsbhazas, lift nincs. A két udvari épulet feltehetéen késébb Iétesiilt, alapincézett, féldszintes.
Az épitési, illetve részleges bontasi idépontrdl nincs informacionk.

A pinceszint utcafrontjdn 2 helyiség, az udvar feldl 1 raktar és tarolék vannak, a féldszinten és
az emeleten lakasok kaptak helyet. A két féldszinten épullet az Alapité Okirat szerint iroda. A

tarsashazban ésszesen 23 lakas + 6 helyiség van.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

savalapozas

Falak tart6- és valaszfalak nagyméretl téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: kétkard miké Iépcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

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

Padléburkolat

a kdzos terlleteken altaldban mozaiklap

Belsé falfeltiletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

O0sszkbé6zmives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a k6zds terilleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33941/0/A/3 hrsz-U, 192 m2-es pince megnevezési ingatlan a jobboldali
oldalhataron allé, foldszintes udvari épllet alatt talalhatd, természetben tébb éve mar Gresen all.
A vizsgalt ingatlan bejarata az udvarrdl nyilik, két 6nalld6 bejaratu részbdl all, melyek kbzés
lépcsdlejaron érheték el.

A szemle alkalmaval csak az elsé részbe tudtunk bejutni, az oldalszarnyba, mely felett a
féldszint atépités alatt all.

A volt hatsé szarny (melyet korabban mar lebontottak, csak egy falrész all még) alatti rész
bejarata bezart, nem tudtuk megnézni. Kulsé szemrevételezés alapjan, rossz éllapotd, melyet a
fotok dokumentalnak, hasznosithatésdga nem ismert.

Az els6 rész ket helyiségbdl all, padlészintje az udvar szintjéhez viszonyitva -2,30 m. Mindkét
helyiség ablakai az udvarra néznek. Lathatéan aram, viz- és gaz kézmdavel is el volt latva, de
jelenleg kézmimérék nincsenek.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.|Bels6 udvarra nyil6 ablakokkal

Bejarati ajt6: egyszarnyu, faszerkezeti rossz allapota, kibontva, bejarat mellé
téve

acélgerendas/téglabetétes poroszsiiveg boltozat; 2. helyiség tégla boltozatos
oldalfal kb.1,40 m-ig mozaiklappal burkolt, felette vakolt; festett; mallik a
vakolat, nagy foltokban hianyos

Fo6dém:
Belsé falfeltiletek

Padléburkolat mozaiklap volt, lopott, elhasznaldédott, hianyos
Kézmiellatottsag |nincs
Kézm{-mérék nincs
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Fltés: nincs

Hidegviz-elldtds | nincs,

Melegviz-ellatds | nincs,

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |[nincs

Fizikai allapot:

A pincehelyiség lelakott, a falakon felszivodé nedvesedés lathatd, tébb helyen omladozik, nagy
foltokban hianyos a vakolat.

Lathatéan aram, viz- és gaz kézmuivel is el volt latva, fltése kdzponti fltés volt, radidtoros
héleadassal, vilagitasat fénycs6-armatirak biztositottak. Jelenleg nincs kazan, kdzmimérék
sincsenek.

A hatsé épuletszarny alatti rész, melybe nem tudtunk bejutni, az alaprajz szerint szintén két
helyiségb6l all. Feltételezzik, hogy a megtekintettnél is gyengébb fizikai allapotu.
Hasznosithatdsagarol nincs informacionk. A felette 1évd éplletet mar kordbban lebontottéak, csak
egy falszakasz all még (Id fotdk).

Osszességében az ingatlan feltjitandé allapotu, a fizikai allapot 50%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag / értéket befolyasold tényez6k:

Megkdzelités: belsd udvarrdl nyild, ablakai is udvarra néznek

Alaprajzi kialakitas| két 6nall6é bejaratu részbdl all, 6ssz. 4 helyiségbél
Belmagassag 2,60m

Ablakok belsd udvarra nyilik

Kézmi nincs

Egyéb nincs

Allapota Atépités alatt allé éplletben, teljesen feltjitandé allapotu
Hasznosithatésag | udvari szarny: tarold, raktar; hatsd szarny: nem ismert

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. korr.
. korr.

szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.

m2 m2 % m2
pinceszint 1.rész |raktar 49,68 100%| 49,68
raktar 42,24 100%| 42,24
pinceszint 2.rész | raktar 50,26 100%| 50,26
raktar 50,26 100%| 50,26
Osszesen:| 192,44
TAOQ szerinti alapterllet 6sszesen: 192
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 192
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 192
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

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

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

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

Alapvetden szamos szempontot érdemes mérlegelni egy ilyen déntés soran:

e A lakasarak varhat6 alakulésa.

e A lakashitel kamatok, kondicidk alakulasa a jévében.

e Hogyan alakulnak a fizetések varhatdan a jévében?

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

Mit varhatunk a lakasaraktol?

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

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

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

e A GDP novekedési lteme is megtorpanhat.

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

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

A lakashitelek piacan komoly dragulas varhato

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

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

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

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

Az orosz-ukran haboru és a gazdasagi szankciok

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

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

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

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

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hazszam koézlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

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

A 33941/0/A/3 hrsz-u, raktar megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
192 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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Osszehasonlito s Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1073 Budapest, VIl. ker. V“II.’kel"'. VIl. ker. VL. ker. V“II.’ket.
Cim Dob u. 94-96 Kiills6-Terézvaros Kolz epse- Kills6-Erzsébetvaros| Kiilsé-Terézvaros KO,Z epst
pinceszint P-3. . Erzs?betvaros i . Erz?ebet\faros
Nefelejcs u. Harsfa u. Szinva u. Podmaniczky u. Sz6vetség u.
HRSZ 33941/0/A/3
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 192 160 249 175 148 167
Adasvétel / hird.ar (Ft) 18 801 000 30 000 000 10 000 000 13800 000 33400000
Infé forras adasvétel NAV adat NAV adat ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32755004 [ 32882147
Fajlagos ingatlanar (FYm?) 117 675 117 506 120 482 57 143 93 243 200 000
Azingatlan megnevezése pince Uizlethelyiség raktar raktar raktar raktar
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot felujitandé felajitando felujitandé felujitandé felujitandé fe""j"t"’\‘/gié’ we
Szint pinceszint pinceszint pincesznt pinceszint pinceszint pinceszint
Fltési mod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari udvari utcai utcai udvari utcai/udvari utcai
Ablakok/fellilvilagitd ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos
Kézmlvek nincs villanyéra, vizéra nincs nincs villany, viz, gaz villany, viz
adasvétel/kinalat idépontja 2021.12.h6 2020.l.név 2021.1.név 2022.05.h6 2022.05.h6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% 10% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 114 791 117 506 132 530 60 000 83919 180 000
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé rosszabb hasonl6 hasonld
5% 0% 5% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonld hasonlé hasonl6 hasonl6 hasonld
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot ) jobb jobb hasonlé hasonlé jobb
feltjitand6
-5% -10% 0% 0% -15%
Felép. alapter. 192 kisebb nagyobb hasonl6 kisebb kisebb
-5% 10% 0% -10% -5%
Epiileten belili . . hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
. pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fltési mod nincs hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé jobb
0% 0% 0% 0% -5%
Utcai / udvari udvari jobb jobb hasonlo jobb jobb
-20% -20% 0% -10% -20%
Ablakok/fellilvilagité hasonlo hasonlé hasonlo hasonlo hasonlo
ablakos
0% 0% 0% 0% 0%
Kézmlvek nincs jobb hasonlé hasonlé jobb jobb
-5% 0% 0% -5% -5%
Egyéb egy részét nem jobb jobb jobb jobb jobb
lattuk 5% -5% 5% 5% 5%
korrekciok 6sszesen: -35% -25% 0% -30% -55%
Korrigalt egységar (F/m?) 75104 76 379 99 398 60 000 58 743 81000
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 75104 Fm?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 192 m?

BECSULT PIACI ERTEK

14419968 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

14 400 000 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 14 400 000 100% 14 400 000 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
1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3. alatti,
33941/0/A/3 helyrajzi szamu, raktar megnevezésii ingatlan becsiult
Forgalmi értéke kerekitve:

14 400 000,- Ft, azaz tizennégymillié-négyszazezer Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2022.04.28-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. majus 24.

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.: 2022.05.16.

abmaotch

TérsashézB;jérata - kapualj
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értékelt pince bejarata és egy ablaka
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e KA
pincehelyiségek bejarata
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bezart bejarat a hatsé nyitott bejarat az elsé pincerészbe

pincerészbe és a lépcsd a pincébdl nézve
L3 % 8 i

L

Pl . m

1.pincehelyiség a bejaratnal
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2. pincehelyiség vége
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Budapast, VII., Dob u. Fd4=-36. 1

1/NOR, 9-SC.

FRUR RS

TARSASHALSE

ALAPITO OEIRAT

Az ingatlan fekvése: 1073 Budapest, Dob u. 94-95.

Helyrajzi szdn: 33541
Tulatdoni lapszdn: 1100
I'II'.':"K. 3
4 /
”_- | |_|H [
Alapitd ;irat EXTERN B.P. HL.
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Budapast, VII., Dab u. 94-9§, 2

Altaldnos rendelkezdsek

A budapesti a 1100 sz, tulajdoni lapon felvett, 3394l hrsz.
alatt nyilvéntartott, termdészetben a 107] Budapest, Dob u.
24-95, szdm alatt taldlhatd ingatlant, nint az ingatlan
tulajdoncaa, az 1992, #vi LXXVIII. torvény alapisan, az 1.
s2dm alatt melldeslt tarveadzcek, wvalamint a 2. sz. alatt
mallékelt Miszaki leirds szerinmt

tdresacshddzszéd
alakitis 4t.

A tdrsashdz  drdklakdsal 8 julen Alapitd okirat
rendeslkezdseinek pegfelelden, mint Ardklakdsck, a kbzds
tulajdonban maradd telek, épiletrdész-, berandezdsak ds
felszeraldsek kozds haszndlatdnak Jjogdval az 1993, évi
LEXVIII. torvény alapjdn drtdkesitve a vevik személyi tu-
lajdondba kerdlnek azzal, hogy a mindenkerl tulajdonostarsak
egymds kézdtti Jogviszonydt az 1977. éwi 1l. tvr. ren-
delkazésel é= az Alapitd ckiratbam foglaltak  =srabilyazzak:

II.

Ebzds tulajdon

A tulajdonostdrsak k&zés tulajdondban maradnak az 1. sz.
alatt aelldékelt tervrajzokon faltlntetett &5 a 2. sz. alatt
melldkelt Miszaki leirdsban kordlirt telek &8 & kivetkazd
dpdletrészak, berendezésak éz Ffelszerelésak:

T, Talek: 1750 m!

1I. Alap, fdggdleges szerkezetek, felmend falak, lépcsic-
hdazi falak, lakdselvdlasztd &2 hatdrold falak,
kémanye.

III. Fizhensd fodémek burkolat nélkdl, zdréfédém burko-

lll’-:nlr -l'l:nrdf szacrkezetek {koszordk, kivdiitdk sth.),
az apllet gzigetelései, lépealik, flggifolyosdk azer-
kerotel, korldtek.

Iv. Magastetd szerkezete da hédjalden.

Alapito okirat EXTEFM B.P. Bt.
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Budapest, VII., Dob u. 94-95.

. Tetdn kivili kémdnyek, kdmanyfedkovel, kéményzeprd-
drdak .

¥I. Lakatse &5 asztaloe szerkezetak a kédzée tulajdond
halyisdgekban.

vil. Bddogazerkezetek (kéndnyscegdlyak, falegzegélyek,
hajlatbddogok, pérkdnyok, flggleresz- éd& lefolydcea-
torndk, falfedédsek stb.).

YIII. Kdl=zf homlokzatvakelat, ldbazat, homlckzatdiszek,
burkolatok, lépcsdhdzl wvakolatok, kozés helyiségek
vakolatal, burkelatal, kbzHa kapubejdrat.

I¥. Elektromos bekdtés, alektromcs fdvezetdk a kilén
tulngdani illetdedgek fogyasztdsmdrdjélg, a kizis
helyiségek vesetdkel, berendezdsaei.

X. GAzbakotés, giz féveretdk, & kdldn tulajdoni illatd-
ségek fogyasztdsméerdjéig.

XI. vizbakdtds, vizdra, viz alap- #&s felszdlldveretdkek
a kGldn tulajdoni illetdségek ledgazd veratdkdiqg, a
kdzde helyisdgek viz dgvezetdékel és5 berendezési tdr-
gyal.

¥IT. Ceatornabeakdtds, osatorna alap= és eftdvazetdk a
kOldn tulajdenl illetéeégek ledgazdsdig, a kizds tu-
iajdoni hElIll'ﬁ;ﬂi csatorna dgvezetdkel ds barende-
gésl térgyal.

Eincesziot

XIIX. Pincefelldrat 6,51 m*

AIV. Kozlakeds 1. 4,70 m®

i, ESzlakedd 2. 1,95 m?

xVI. Edzlakadd 3. 5,38 m°

KVII. Edzlakadd 4, 159,73 mi

AVIII. Ebziakedd 5. 8,80 m?

NIX. Taralo 1. &,61L m?

XX. Tarald 2. 2,96 md

¥¥T. Tarald 3. 18,25 m*

¥XII. Tdrold 4. 2,43 m*

Alapitd okirat

EXTERN B.P. BE.
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Budapest, VIL., Dob u. 94-96. |
INIII. Térols 5. 2,42 m?
XAIV. Tdrola &. 2,43 a?
XNV . Tdrola 7. 2,43 al
XKAVI . Tdrols 8. 2,43 m!?
XXVII. Tdarolds 9. 1,96 mt
IXVIII. Tarold 10. 1,96 mt
XXIX. Tdrold 11. 1,96 =t
AKX - Tdrold 12. 1,96 B
XYNI. Tdrold 13. 2,10 m’
XMXII. THrold Id. 2,30 n?
XXXIII. Tdrold i5. 2;30 m?
XNXIV. Tdrold L6. 2,30 n?
AXXV. Tdrola 1i7. 2,80 nt
iXEVI. Tarola 18. 2,80 mt
AMEVII. Tdrold 19. 2.80 m?
AXEVIIL. Térold 20, 2,80 mt
AXKXIX. Tarcld 2i. 2,70 mt
iL. Tarold 232. 2,70 mt
ALI. Tdrclsd 23. 2,10 m*
XLII. Tarcla 24, 2,10 m*
XLIII. Tdreld 25, 2,74 mt
XLIV. Tdrold 36. 2,74 m*
HLW. Tdrolo 27. i,58 m?
HILNI. Tdrold 28. 2,58 md
Fdldszint
XLVII. Eapunlj 34,82 m?
XVIII. Udvar 1. o pincel lejdrattal 183,19 m?

Alapitd okirat EXTERN B.F. Bt.

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



1073 Budapest, Dob utca 94-96. pinceszint P-3. alatti ingatlan (hrsz.: 33941/0/A/3)

31

Budapest, ¥II., Dab u. 94-96.

¥LIX. Udvar 2. & pincei lejdrattal

L. Udwvar 3.

LI. Hihely épdlet: = =sdhely 211,12 m?
= galdria 136,%2 m?

LII. Flggdfolyced L. a ldposdvel

LIII. Lépcadhdsz

LIV. Fazha We.

Lv. Flggdfolyosd 2. a ldpeadwel

LVI. Blétér a Fszt. 2. &8 Fazt. 4. lokdsokhoz

LVII. Légakna 1.

1. emelet

LVIII. Lépcsdhdz

LIX. Flggéfolyosd

LX. Fozds WO aldtdr

LAY . Edzfs WC 2 db

LXIX. Légunkna 2.

LETIITI. Legakna 3,

LXIV. U=1. padldstera 1.

LiV. 0=2. padléstaers 2.

1l. smelet

LXVI. Lépoadhdz

LxvII. Flggofolyosd

LEVIII. KOzl WC eldtare

LAIX. [FKords WC 2 4db

L¥X. Elftdr a II.em.22. &5 II.em.23. lakdshoz

LXXI. Fozds WC eldtare

L¥XII. Eézda WC 2 db

340,50

75,55

337,64
34,15
13,07

2,19
16,12
2,40

3,40

18,23

45,11

15,348
45,11
3,02
3,13
dydd
&, 96

2,97

m?
me
m?
me
L
e

Alapitd ockirat

EXTERN B.P. Bt.
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Budapest, VII., Dob u. 94-96. 5
Eadlis
LXXITI. Padldsfel jdrat 6,94 m?
LEXIV. Padldatér 03,20 m?

A fent felacrolt épliletrémzek stbh. taekintatdben a
tulajdenijeq a nindenkori tulajdonosckat illeti meg, a klldn
tulajdenndl feltintetett hinyadréez ardnysban.

III.

Eflén tulajdon

Természetben megosztva 0@ egyes tulajdonostdrsak kdlon
tulajdondba kerilnek, mint tdrsashdztulajdeni 1lletdsdgik
alkotd reészei a kBzés tulpjdonban maradd vagyonrédszek
k#z8s birtokldsdinak, haszndlatdnak Jogdval = Az agyes
tdrsashdzoroklakisck ds pem  lakds odljdra sI0lgdld
helyisédgek, azok tartozdkaival, felszereldsével egyltt.

AT egqyes lakdsok magjalolase alattl thrtazdn a
tulajdonosoknak a II. fejezetben felscrolt kozods tulajdonban
léve telekbdl és ¢plletrdszekbdl sth. megilletd tulajdemi
hdnyadat tintetl fal.

1. A Budapest vI1. Kertleti Onkorminyzatot illetl a
rervrajzon 1. szdmmal jeldlt P-1. sz. alatti (mdhely)
hat mihalyb8l 4116 162,99 m' kerekitve 163 mf
alaptarflletd helyiségek, valamint & kOzds tulajdonbdl
#65,/10.000 hdnyad.

2. A Budapest VII. kerOletl Onkormdnyzatot filleti a
tervrajzon 2. szdmmal jelolt P-2. sz. alatti (dzlat)
eqy dzletbdl és raktdrbsl 4116 77,05 m’' kerekitve 77 m?
alapteriletd helyiségek, wvalamint a ktzés tulajdonbél
409,/10.000 hdnyad.

3. A Budapest VII. kerileti Onkormanyzatot 1lletl &
tervrajzon 3. szdmmal jeldlt (P=3. sz. alatti (raktdr
négy raktdrbsl 4116 192,44 m' kerekitve 152 m
alapteriletd helyiségek, wvalamint a kdzds tulajdonbal
1022,/10.000 hdnyad.

4. A Budapest VII. kerdleti Onkormdnyzatot illeti a
tervrajzon 4. s24mmal jeldlt U-1. sz. alattl (ircda)
kettd szélfogobal, kozlekeddbdl, négy Lfroddbdl, WCHmos-
débsl ds konyhdbal #4114 124,21 w° kerekitva 124 m?
alapteriiletd helyiségek, wvalamint a kozos tulajdonbdl
659,/10.000 hdnyad.

5. A Budapest VII. Xkerilati Onkormdnyzatot illetl a
tervrajzon 5. szdmmal jelslt U-2. sz. alattl (mlhely)
szé&lfogobal , iroddbal , aldtarbal kettd  WO-bOL,
mihelybdl, BltSzAbsl, raktdrbsl, mosddbol ds tdrolobil
All4 108,28 m' kerskitve 108 m® alapterdleti helylsé=
gek, valamint a kSzte tulajdonbél 575/10.000 nanyad.
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22. A Budapest VII. kerlleti Onkcrmdnyzatot Llletf a
tervrajzon 22. szdemal jelslt IT. em. 21. 82. alatei
agy sSzcbdbdl, félszobdbdl, Konyhdbal 45 kaardbol 41l
48,82 n? kerekitve 4% @' alapteriletd Odrdklakds,
valamint a kézds tulajdenbdl 258/10.000 hanyad.

23. A Budapest VII. kerfilati COCrkormdnyzatot illeti a
tervrajzon 23. szdmmal jeldlt II. em. 22. sI. alatti
eqy szobdbdl, hallbdl, Xkxenyhdbdl #= kamrdbdl 4l1d
59,12 m! kerekitve 59 m' alapterlletd driklakas,
valanint a kizds tulajdenbdl 314/10.000 hdnyad.

24. A Budapest VII. Keridleti Onkormédnyzatot illeti a
terveajzon 24. szdmmal jelflt II. em. 23. @z. alatti
egy szobdbsl #s FA2OFfOlkébAl 4116 16,03 m' kerakitve
16 m? alapterdletd drdklakds, valamint & RKozos
tulajdonbel 8E/10.000 hdnyad.

25. A Budapest VII. XKerdletl Onkorményzatot illetli a
tarveajzon 25. azdmmal jeldlt IXT. em. 24. =2, alattl
egy szobdbsl &3 Xonyhdbdl 4114 42,00 m? alapterdletd
Sréklakds, wvalamint a kézdas tulajdenbdl 223/10.000
hényad.

26. A Budapest VII. Kerfleti Onkorményzatet 1lleti a
tervrajzon 26. szdmnal Jjeldlt II. em. 215. 3z. alatti
agy szobdbdl konyhdbsl, eldszobdbdl &5 flrdészoba+WC-
&l Alld 34,67 m*  kerakitve 15 m' alapterdletd
Oréklakds, wvalamint a koézds tulajdonbol 184/10.000
hinyad.

27. A Budapest WVII. kerdleti Onkormdnyzatot illeti o
tervrajzon 27. szdnmal jeldlt II. em. 26. s2. alatti
egy siobébol, félszobdbol, konvhdbdl és kamrdbol 4114
53,37 m* kerakitve 53 mn' alapterdletd Oroklakss,
valamint a kdz8s tulajdonbdl 283/10.000 hdnyad.

28. A Budapest WVII. kerileti Onkormdnyzatot illeti =
tervrajzon 28. szdnmal Jjeldlt II. em. 27. s2. alatti
egy szobdbdl, hallbdl, konyhdbdl ds [OrdbszobasWC-bdl
4114 84,73 B* karakftve &7 n' alapterdletd Ordklakds,
valamint a kézds tulajdonbdl 354/10.000 hényad.

29. A Budapast WVII. kertileti Onkormdnvzatot illeti a
tervrajzon 29. szdmmal jeldlt II. em. 2B8. sSz. alatel
kattd szobdbdl, konyhdbdl de (drdbszoba+WC-bal 4114
48,00 = alapterdletd Sroklakss, wvalamint a kézos
tulajdonbal 255/10.000 hdnyad.

Az ingatlan 10.000/10.000 azaz Tizegerstizezred tulajdond
hdnyadiadl 41,
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Ha a tarsashiz hazfelldgyelot, fotdt vagy takaritss al-
kalmaz, 4 hdzieligveld, IZOtd &3 & cakaritd munkdltatdia
a tdrsashiz, amelynek nevéban a munkaltatol jogokat a
kfzas keépviseld gyakorelia.

vIiL.

10. k.

Egyéb rendelkezésel

1.) A tdrsashdztulajden megszintetdsét be kell 4elentani az
ingatlannyilventartdst vezetd sTervhe:.

2.) Az Alapitd ckirat hatdlyba lépdse utdn a joviben kdzds
tulajdenba kerdl minden olyan épitményrdsz, barandezds,
és F"elazeraldés, amely az 1977, évi 11. tvr. 43 az alapi=
&4 okirat szerint kdzéds cdlt szolgdl és a tulajdoncetdr-
aak tulajdoni hdnyaduknak megfelelden jdrultak hozzd az
dpitdsdkhdz, lLétesitésdkhdz.

3.3 A tdrsashdztulajdoncra az 1977. dévi 11. s2. tvr-ban, &
a jelen Alapitd okiratban nes gszabdlyezott kérdésakben a
polgari TArwénykényv rendelkezésel az irdnyadck.

4.7 Jelen alapitd okiratban foglalt rendelkezések pinden tu-
lajdonostarsra Lllatve azok jogutddalra kihatnak.

%.) A tulajdonocstidrsak a tarsashaz tulajdonl wviszonybdl fel-
perdlt persk eolddntésére kikStik Az ingatlan fekvésa
gszerinti kerdleti birosdg kizdrdlagos illetdkessdgit.

gzen Alapits okirat tulajdonjog Atruhdzdst nem tartalmaz,
arért illeték kiszabdsdnak nincs helye.

Sudapest, 1996. julius 1.

A Budapest VII. kerileti
Polgdczesteri Hiwvatal
kepriselatéban:

Ellmj'?k .lg.".l.ti.ﬂ}i. Nimelh & AT
il . fire=dd
Y NIk Jtr.jd.' Kiesly k. }.
& k Fombid 24 wi, Pl 1oL
dr. € LSl
gyvid —

Alapits okirat EXTERN B.F. BEt.

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



