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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1077 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditaldo és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Kis Dio6fa utca 3. pinceszint R-3.
Helyrajzi szam: 34124/0/A/3
Megnevezése tul.lapon: raktar
kapott adatszolgaltatas: | pincehelyiség
természetben: | Ures pincehelyiség
Terllete (tul.lap): 44 | m? eszmei hanyad: 244 /10000
Ertékelt tul. hanyad: 11 |

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 modszerekkel 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 informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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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:

a
1077 Budapest, Kis Diéfa utca 3. pinceszint R-3. alatti 34124/0/A/3 helyrajzi szamu,
raktar megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

4 100 000,- Ft, azaz négymillio-szazezer Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tgyfél ad6-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékeld és kdzvetitd
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: 2557/2017

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

Budapest, 2022. februar 11.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, ligyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra 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
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, tarsashazi alapit6 okiratot és alaprajzot kaptunk, utdbbit a
helyszinen ellendriztik, a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is
Megbizétél kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidék valésagat és teljességét a
Megbiz6 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 megbizhatdnak tartott informacidkeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsoléd6 koételezettsegek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivdli jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmer(l6 jogi Ggyekben semminem( felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az édllag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, milszeres éplletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben Iévé kdrnyezetvédelmi szabdalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékeldk el6zetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl 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 képezd ingatlanhoz nem fzédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. februar 11.

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 ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

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

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan 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 hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
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 sziikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) &ltal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil 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 médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert laké- ill. épll6 ingatlan esetében.

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

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildonbdzéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnél alkalmazott kilénleges megkdétés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem
alkalmazhaté modszer, ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Kis Didfa utca 3. pinceszint R-3. alatti ingatlan (hrsz.: 34124/0/A/3) 8

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.02.09.

Jelen voltak: Forsz Kft. részérdl — Kis Anténia ingatlanértékeld
Megbizé részeérél — Rézsa Zita a f6ldszint 3. lakas képviseletében

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, tarsashazi alapit6 okirat, alaprajz
Az ingatlant bejartuk, felmértik a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.01.27.

Ingatlan cime: (tul.lapon) (1077 Budapest, Kis Diéfa utca 3. pinceszint R-3.
(természetben:)[1077 Budapest, Kis Diéfa utca 3. pinceszint R-3.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 34124/0/A/3

Megnevezése: raktar

TerUlete: 44 m2 eszmei hanyad:244/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok): . gﬁii?ﬁ?ﬂf{gggos Vil.ker. Erzsebetvaros tul.h.: 1/1

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz—az alapit6 okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek

Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34124/0/A/3 hrsz-U, 44 m2-es raktar megnevezési ingatlan természetben a
féldszint 3. lakasbdl kdzelithetd meg, 3 helyiségbél all, k6zmimérdket nem lattunk.

Tarsashaz Alapit6 Okirat rendelkezéstinkre all (készilt 2006.10.31-én, nem tartalmaz az
értékelt ingatlanra vonatkozo, értékmodositast eredményezé bejegyzést.).

3. A Budapest VII. Keriileti Onkormanyzatot illeti a 34124/A/3. helyrajzi sz4mu, az
alapité okiratban és a tervrajzon 3. szdmmal jelélt, pincében lév6 R-3 jeli 44 m2
alapteriiletii raktirhelyiség:

raktar 25,13 m2
rakiar 16,91 m2
tarolo 2,16 m2

Osszesen: 44.20) m?2
Kerekitve: 44,00 m2
valamint az épulet k6zds tulajdonaban maradé vagyontargyakbol 244,/10.000 tulajdoni hinyad.

A TAO alapjan a kilén tulajdonban allé raktarra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

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

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szd&mu rendelete szerint az

ingatlan Vt-V/2 6vezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
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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, kérnyezete

.Lsi'Eu-dape.-st VII, keriilete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal kdzéps6 részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb tertiletd, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" 6vezete kézé. Nyugatrél az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz06s a
VI. kerUlettel. EK-en a D6zsa Gyoérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerllettel k6zds Rakdczi ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly kérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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Ter(lete alig valamivel nagyobb, mint a Vérosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zold fellletek aranya, mindéssze a teljes kertiilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épllt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashdzakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet koérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykoérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykodrut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyoérgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktol és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A tdmbszerl beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerliletben csak elvétve fordulnak el,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési hal6zata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet témegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdéruton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén fut6 piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertilet része.

A kerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomoé részt
lakoé-intézményi besorolasu.

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélés, jobb ,hir(”, mint a
szomszeédos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIll. kerUlet Ujlipbtvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsé Erzsébetvaros nevi részén, a Kis Diofa utca 3. szam alatt lévd
tarsashazban talalhaté, a Klauzal tér kdzelében helyezkedik el, zartsorian beépitett
nagyvarosias kdrnyezetben. Az Astoriatdl, illetve a Deak Ferenc tértél megkdzelitéleg 800 m
tavolsagra fekszik.

Az ingatlan kisforgalmu, egy iranyu utcdk &ltal hatérolt, szilard burkolatu dton kdnnyen
megkdzelitheté személygépjarmiivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kérnyezetében &ltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetést lakdhazak,
talalhatok, jellemzéen a  fdldszinten  Uzletekkel/iroddkkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1 249 m2-es, megkdzelitbleg szabalyos téglalap alaku, sik fellletl kéztes telken
fekszik. A telken zartsorlan jardavonalra épitett, keretes beépitési épllet all, a kétszarnyu
kapun csak gyalogos bejutas biztositott. A belsé udvar burkolt teriilet, k6zépen viragagyassal
diszitett. Az ingatlan 6sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz 1892-ben épllt, utcafronton allo, keretes beépitési épllet, p+fszt+2 emelet
szintekre tagolddik, hagyoméanyos épitésli, magastetds, 2 lépcséhazas, lift nincs. A pinceszinten
kdzds tulajdonu tarolék, illetve kulén tulajdonban lévé raktarak vannak, a féldszinten 3 Gzlet és
lakasok, a 2 emeleten csak lakdsok kaptak helyet, a tarsashaz 6sszesen 47 db albetétbdl all, 3
Uzlet, 3 raktar és 41 lakas.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Foédémek acélgerendas/téglabetétes foédém, alulrdl vakolva

Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: Kétkaru mikd lépcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés képoros vakolat

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszarok: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altaldban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat a bels6 udvar burkolt

Belsé falfellletek a kbzos terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmives: viz, g4z, a&ram és csatorna van

Vilagitas: a kbzos terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34124/0/A/3 hrsz-U, 44 m?-es raktar megnevezési ingatlan természetben az
utcai traktusban helyezkedik el, a f6ldszint 3. lakasbdl kdzelitheté meg, gyenge minéségi fa
lépcsén keresztil. A kapualjbdl, a Iépcsbkar alatt van egy, a kdzds pincehelyiségekbe vezetd
ajto, melyen keresztll elvileg ez a pince is megkdzelithets, a belsé helyiségben lathaté is ajto,
de a fszt.3. lakés tulajdonosa ehhez kulccsal nem rendelkezik, a megkdzelithetéség modja nem
ismert.

Harom helyiségbdl all: 2 nagyobb raktar és egy kis tarol6. Az utcafronti helyiségnek 2 szellézéje
van a jardaszinten, a féldszinti helyiség bejaratanal és ablakanal. A helyiség utcai fala mentén a
tarsashaz gaz-alapvezetéke huzodik.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk szerk. |ablak: nincs, csak szell6z6
Fédém acélgerendas/téglabetétes poroszsliveg boltozat, €s dongaboltozat
Falak km tégla

Belsé falfellletek | vakolt, foltokban hianyos,
Padléburkolat betonozott
Kézmdellatottsag | nincs

K&zm{-mérék nincs

Fltés: nincs

Viz-ellatas nincs

Aram-ellatéas feltételezziik, hogy volt
Egyéb nincs
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Fizikai allapot:

A pincehelyiség feldjitandd, betonozott, tébb helyen omladozik a vakolat. Kézmi nélkdli.
Osszessegében az ingatlan feltjitandé allapotu.

A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag / értéket befolydsolo tényezok:

Megkézelités:

a fszt. 3. lakasbdl, illetve a I1épcsbhazi bejarattdl kdzds pincén keresztill

Alaprajzi kialakitas

1 utcafronti és 1 belsé helyiségbdl all, elébbibdl 1 kis tarold van levalasztva

Belmagassag

max. 2,88 m

Ablakok nincs csak 2 szell6z6
Kézmi nincs
Egyéb a tarsashaz gaz alapvezetéke az utcai fal mentén hizdodik
Allapota gyenge allapotu épiiletben, feltjitando allapotu
Hasznosithatésag | pincei tarolé
Terdletkimutatas:
haszn. alapter. ot korr.
szint megnevezés alaprajz szerint ’ alapter.
m2 % m2
raktar 25,13
raktar 16,91
tarold 2,16
Osszesen 44,20 100% 44
TAO és rajz szerinti alapterilet 6sszesen: 44
Nyilvantartas szerinti alapterilete: 44
Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 44

Az értékelés tulajdoni lap szerinti alapterilettel kertlt figyelembe vételre.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Kis Didfa utca 3. pinceszint R-3. alatti ingatlan (hrsz.: 34124/0/A/3) 13

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A fordulatok éve volt a lakéspiacon 2021. A hasznalt lakdsok mellett idén elhuztak az Ujak.
2021-ben a legnagyobb hatast a jarvadnyhatas mellett az allami tdmogatésok bdévulése, a
hitelkamatok emelkedése és a z6ld otthon program elinduldsa gyakorolta a lakaspiacra.

Az els6 negyedévben er6teljes aremelkedés jellemezte a hazai lakdspiacot, a dragulas mértéke
megkdzelitette a 6,3 szazalékot. llyen mértékl névekedés utoljara 2020 elsé negyedévében volt
megfigyelheté. A redl értelemben vett valtozas ennél mérsékeltebb, 5,06 szazalékos volt. Az
arak emelkedésében szerepet jatszott a kereslet hirtelen megugrasa az elsé harom hénapban,
amelyhez hozzajarultak az év elejétél elérhetd lakasvasarlasi tamogatasok is — téjékoztatott
kézleményében a Takarék Index. Az érdeklédés még a masodik negyedévben is er6s maradt,
de az arak az el6zetes adatok alapjan csak minimalis mértékben emelkedtek, a valtozas
minddssze 0,94 szazalékos volt. Real értelemben a magas inflacié miatt az arak enyhe, 0,24
szazalékos mérséklédése volt megfigyelheté. A harmadik negyedévrdl még csak kevés adat all
rendelkezésre, a piac alakulasara az ingatlankdzvetitd haldézatok tapasztalataibdl lehet
kbvetkeztetni, amelyek alapjan a harmadik negyedévben tovabb dragulhattak az ingatlanok. A
Takarék Index elemzdi szerint 2021 elsé féléve minden régidéban aremelkedést hozott a fajlagos
median &rakban. A dragulas mértéke éves szinten 3,5 és 13,3 szdzalék kdzo6tt mozgott.

Az idei év sokkal élénkebb lakaspiacot hozott a tavalyi utan, hiaba érkeztek a koronavirus ujabb
hullamai. Az elsé negyedévben 2020-hoz képest tdbb mint 20 szazalékkal tébb tranzakciora
kerGlt sor, de 2019-hez képest is 7 szazalékos volt a ndvekedés. A 2020-as masodik
negyedévhez képest a korlatozasok ellenére is 62 szazalékkal tdébb tranzakci6 tértént, és 2019-
hez képest is 7 szazalékos bévilésre kerllt sor. A julius és szeptember kdzotti idészakban
ugyanakkor vesztett a lendiletébdl a piac, mind 2020-hoz, mind pedig 2019-hez képest. Az
adasvetelek szama az egy évvel korabbihoz képest 9, a két évvel korabbihoz képest pedig 10
szazalékkal esett vissza. Osszességében a Duna House tranzakciészam-becslése alapjan az
év elsé tizenegy honapjaban majdnem 140 ezer adasvételre kerllhetett sor Magyarorszagon,
ami nagyjabél megfelel a 2019-es azonos idészaki szamoknak. 2020-hoz képest pedig jelentds,
15 szazalékos névekedést jelent.
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A hasznalt lakoingatlanokra 2021-ben 4,7 millié érdeklédés érkezett az ingatlan.com-on, ami 5,5
szazalékos ndvekedésnek felel meg 2020-hoz képest, amikor a jarvany miatt visszafogottabb
volt a kereslet. Az év eleje volt kiugréan erds volt és rendkiviili lendlettel indult. “A kiugré év
eleji érdekl6édésben tébb tényezd jatszott szerepet. 2021-ben ugyanis tovabb bévilt
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lakastamogatéasi program és Uj kedvezmények jelentek meg. Ennek kévetkeztében tébb ezer
olyan adasvételt halasztottak az idei év elejére a vevék, ami tavaly lett volna esedékes. Nyar
elejére ez a lendilet mar kevéssé volt érezheté a haszndlt lakasok piacan.” — mondta Balogh
Laszl4, az ingatlan.com vezetd gazdasagi szakért6je. Hozzatette: ,Késé nyartdl kora 6szig a
hitelkamatok emelkedése jellemezte a lakaspiacot, ami szintén fékezdéleg hatott a lakaspiac
lendlletére. Oktéberben azonban elindult a zdld otthon program, amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének. Ez pedig berobbantotta az Uj lakasok piacat. A kedvezményes
lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is felpdrgette a lakasépitési kedvet és komoly
lendiletet adott a lakésépitéseknek.” A haszndlt lakdsokhoz képest az Uj lakodingatlanok iranti
kereslet sokkal nagyobb mértékben, 64 szdzalékkal emelkedett tavalyhoz képest. A tendenciak
azt is elérevetitik, hogy 2022 az Uj lakésok éve lesz.

“Mar a jarvany el6tt, 2019 masodik felében latszott, hogy a févarosi hasznaltlakas-piac a korabbi
évekhez képest lelassult, a pandémia ratett egy lapéattal. Ugyanakkor az orszag tébbi részében
a hasznalt lakasok forgalma lendlletben maradt.” — emelte ki Balogh Laszl6. A budapesti
lassulés leginkabb az adésvételek cs6kkend szamaban mérhetd: 2018-hoz képest 2021-ben 40
szazalékkal kevesebb adasvételre kerllhetett sor a févarosban.

Haszndlt lakéingatlanok 4tlagos kinélati négyzetméterara 2021-ben ingatlan .com
(ezer forint/m?)

== fudapesti agglomeracié

e Tobbi telepllés

januar februdr  maércius aprilis méjus jinius Ulus  augusztus szeptember oktéber november december

Nyar elejére ez a lendllet mar kevéssé volt érezhetd - kés6 nyartol kora 6szig a hitelkamatok
emelkedése fékezte a piacot. Oktéberben a zdld otthon program - amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének - "berobbantotta" az Uj lakdsok piacat.

A Kkedvezményes lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is 06sztdénzéleg hatott a
lakéasépitési kedvre - tette hozza.

Osszességében idén is emelkedtek az arak, de markans kilénbségek lathaték a kilénbdzé
teruleteken.

Az ingatlanportal adatai alapjan a févarosban a hasznalt lakadsok atlagos négyzetméterara a
kinalati piacon 9 szazalékkal 800 ezer forintra nétt 2021 januarja és decembere kdzott. A
legdragabb varosrész az V. kerllet, ahol decemberben kézel 1,2 millié forint volt az atlagar. A
legolcsobban - négyzetméterenként 509 ezer forintért - a XXIII. kerlletben kinaltdk a hasznalt
lakdingatlanokat. Az Uj budapesti lakasoknal 14 szazalékos aremelkedés kovetkezett be, igy az
év utols6 honapjat 984 ezer forintos atlagarral zartak. Utdbbiakat nézve a XIl. kerillet a
legdragabb 1,9 millié atlagos négyzetméterarral, a sor masik végén a XX. kertilet all 705 ezres
Osszeggel.
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Haszndlt és 0] lakéingatlanokra érkezé érdeklédések szama ingat|an.co m
2020-ban és 2021-ben

500 000 35000

100 000

Tovabbra is nagyon er6s a kereslet a lakdspiacon - ezt jelzi legaldbbis az MNB lakaspiaci
jelentése, mely szerint mind vidéken, mind Budapesten csdkkent a lakasok értékesitési ideje
(kivéve a févarosi kisebb lakdsok esetén). Ehhez parosul a median aralku csékkend tendencidja
valamint az ingatlanok egyre kisebb iranyar valtozasa is a hirdetés soran, amik szintén mutatjak,
hogy az eladék vannak most kényelmesebb poziciéban a lakaspiacon.
(portfolio.hu/2021.december 6)

2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben a panellakasok eladasahoz sziikséges
medién idé mérseklédoétt Budapesten 2,4- rél 2,1 honapra. Az 50 négyzetméter alapterilet alatti,
tébblakasos ingatlanban talalhaté lakasok median értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Az egyre csbkkend értékesitési idd, az egyre alacsonyabb aralku és az iranyar valtozasok
mérséklédése is jelzi, hogy a lakaspiacon tovabbra is hatalmas a kereslet és az arakat bizony
nem csak az emelkedd épitési koltségek vagy az inflacié viszi fel. Az otthonteremtési
tamogatasok hatésa tovabbra is erés hatast fejt ki a piacra a 2021-es év felszabadul6 gazdasagi
kdrnyezete pedig csak tovabbi keresletet szabadit ra az eladdkra.

A lakaspiac jovéjét illetéen a Takarék Index elemzéi szerint tobb tényezére érdemes figyelni,
mint a jarvany alakulasa, a gazdasagi ndvekedés mértéke, a bérek bévilési lteme vagy a
hitelezés és a hitelkamatok valtozasa. A szakemberek nagy kockazatot a piac lefelé fordulasara
nem latnak. A hasznalt lakasok piacan lassulhat az arak ndvekedése jovore, az inflacio miatt
pedig a redl arvaltozas a nominalisnal jéval alacsonyabb lehet. Az (j lakasok piacan a zéld hitel
keresletnévekedést okozhat, mikézben az alapanyagok és a munkaerd szikds és dragul, ami
az arakat is felfelé 16kheti.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A raktar megnevezésil ingatlan természetben jelenleg Ures pince, az 5.4. pontban ismertettek
alapjan, alternativ hasznosithatdésaga is csak pincei tarolé.
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6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utén
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

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 becstlt mérték

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan éertekét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a kdvetkezé jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetbség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, kdézmdivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A 34124/0/A/3 hrsz-u, raktar megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepl6 44 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

A szamitdsnal az alabbi, korabban mar ismertetett értéekmddosito tényezéket vettik figyelembe:
Ertékndveld tényezok:

- ingatlan elhelyezkedése

Ertékcsokkentd tényezdk:

- megkdzelithetéség

- ablak nincs, csak szell6z6

- fizikai allapot

- utcai helyiség dongaboltozati, max. belmagassag 2,88 m

- a tarsashaz gaz alapvezetéke az utcai fal mentén hizodik

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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CETEliEEi) Er‘tékelendé Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, Kis VIl ker. Vil. ker. VIl ker. Vil. ker. VIl ker.
Cim Didfa u.3.pinceszint| Kilso-Erzsébetvaros |Kozépso-Erzsébetvaros| Kilss-Erzsébetvaros | Kozépsé-Erzsébetvaros Klils6-Erzsébetvaros
R-3 Bethlen G.u. pincesz.1|Rejté J.u.pincesz. R-1| Dézsa Gy. itas.3 Csengery u. Damjanich u.
HRSZ 34124/0/A/3
Kiindulo alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 44 51 41 66 87 71
Adasvétel / hirdetési ar (nettd - Ft) 5203937 4034 295 5924 059 15669 291 11 803 150
Inf6 forras adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
f 32634910 32696788
Fajlagos ingatlanar (Ftm? 127 308 102 038 98 397 89 758 180 107 166 242
Azingatlan megnevezése raktar mahely raktar raktar raktar raktar
Epités/Feljitas éve 1892 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot felGjitandd felGjitandd felGjitando, vizes felGjitando, vizes felGjitandd, nem vizes felGjitandd
Szint pinceszint pincesznt pincesznt alagsor pincesznt szuterén
Fitési mod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
utcai / udvari utcai utcai udvari bejé}rat-utcéra quvari bejérat-’ utcai utcai
néz utcéra/udvarra néz
Ablakok/felllvilagito szell6z6 ablakos ablakos ablakos ablakos ablakos
Kozmvek nincs villany, viz villany villany, viz nincs nincs
adasvételkinalatidépontja 2021.12.h6 2021.12.h6 2021.12.h6 2022.02.h6 2022.02.h6
Inflacié/kinalati korrekeié 0% 0% 0% -20% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 113 455 102 038 98 397 89758 144085 132993
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé rosszabb
10% 5% 10% 0% 10%
Epitési kor 1892 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Megkdzelithetéség lakéasbdl, ill. Ih-bél jobb jobb jobb jobb jobb
(utcai/udvari) koz0s pincén at -20% -15% -15% -20% -20%
Felép. alapter. 44 nagyobb hasonl6 nagyobb nagyobb nagyobb
5% 0% 15% 30% 20%
Epileten beliili ) . hasonl6 hasonl6 jobb hasonl6 jobb
. pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 5% 0% -5%
utcai / udvari utcai hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot 3 rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé hasonlé
feldjitand6
5% 10% 10% 0% 0%
Ablakok/feliilvilagitd jobb jobb jobb jobb jobb
szell6zé
-10% -10% -10% -10% -10%
Kézmiivek nincs jobb jobb jobb hasonlé hasonlo
-10% -5% -10% 0% 0%
Funkcié/hasznosithatésag ek jobb hasonlo hasonlé jobb jobb
5% 0% 0% -20% -20%
korrekciok sszesen: -25% -15% 5% -20% -25%
Korrigalt egységar (F/m?) 92090 76 528 83638 85271 115268 99745
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 92090 Rm?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 44 m?
BECSULT PIACI ERTEK 4051960 Ft
BECSULT NDETTO PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 4100 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan — korlatozott megkdzelitése miatt - jelenleg nem alkalmas
bérbeadasra, ezért a hozamalapu szamitast nem alkalmazzuk.

6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés célianak megfeleléen az értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
O0sszehasonlité adattal, a meghatarozott érték ehhez a legjobb kbézelitést adja. Az ingatlan
adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem alkalmaztuk. A piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.

a
1077 Budapest, Kis Diéfa utca 3. pinceszint R-3. alatti 34124/0/A/3 helyrajzi szamu,
raktar megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

4100 000,- Ft, azaz négymilli-szazezer Ft + 27% Afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2022.01.27-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik

e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utalé jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kévetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koérlilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2022. februar 11.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja: 2022.02.09

Utcakép - Kornyezet

ez a helyiség alatt van az értékelt pince pince utcai helyiség szell§z4i
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pincelejaro a lakasbdl
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bejarat az utcai helyiségbe

" o ¥ e

gézvezeték az utcai helyiségben
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és a kis tarolo bejarata

utcai helyiség

L )

szell6z6k
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févires Kormanyhivatala Foldhivatali Féesatily
Budapest, XTIV, Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, 1 101 Oldal: 1/1
INem hiteles tulajdoni lap - Szemile mAsalat

Megrendelés seam: 8000004/30249/2022
2022.01.27

BUDAPEST VII.KER.
Belterilet 34124/0/a/3 helyrajzi szdm

1077 BUDRFEST VII.KER. Ki= Diéfa utca 3. pinces=zint. ajtéd:R-3.
LRESE

1. Rz egyéb ©nalls ingatlan adatai: :
megnevesés terilet =zobdk =zdma ezzmei hinyad tulajdoni fofmg
m2 egész/fél L

raktar 44 0 i 244 /10000 6nkorméﬁy§étl
Bejeqy=d hatdrozat: 276736/1/2006/06.11.02 =

1. bejegyzé hatlrezat: 276736/1/2006/06 .11 .02
Tarzashaz

Rz alapité ckirat =zerint heozzatartozé mellékhelyizégek.

ORESE

—

. twulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarezat, érkezémi idé: 276736/172006/06 .11 .02
Jjogoim: 1991, éwi MXMXIII. tw. 1. § dUO006/1993.T.27 .7
jogoim: eredeti felwétel

jegallaz: tulajdenos .
néw: BUDAFEST FOVAROS VII .KER . ERESEBETVARCS OWHORMANGEATA |
cim: 10732 BUDARFEST VII.KER. BErzséket kordt 6. T 4

mLEESZ
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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A PBévarosi VII, Kerilet Erzsébetvarosi On @ acu‘ )/rmnt a Févirosi Keriletck
Foldhivatalanal Budapest, VIL kerilet 34124 husz alatt fé]\rett természetben a Budapest, VII.
keriilet Kisdiofa wica 3. szém alard hizingadan tulajdonosa az 1993, évi TXXVTIL. tv. és a 2003.
CHXXIT tv. alapjan az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzok, valamint 2 2. sz alatt mellékelt miszaki
leirds szerint a fend ingatlant

tarsashazzi
alakitja 4t.

A tirsashéz Oréklakdsai a jelen Alapitd okirat rendelkezéscinck megfeleléen, mint &r8klakisol, a
kizos tulajdonban maradd relek, épileitész-, berendexések & felszerelések kizos haszndlatinak
jogaval az 1993. &vi LXXVII. tv. alapjan értékesitve a vevik személyi tulajdonaba keriilnek azzal,
hogy a mindenkori tulajdonostarsale egymis kézdt jogviszonyat a 2003, CXINIIL tv.
rendelkezései &s az Alapitd QOkirathban foglaltak szabalyozzak.

I
K5zis mlajdon

A tulajdonostarsak kdzos tulajdonibun maradnak az 1. sz alatt mellékelt tervrajzokon feltintetett
és a 2. sz. alart mellékelt Mdszaki leirishan korilirt telel, és a kévetkezd épiiletrészek,
betrendezések és felszerelések:

K8z6s tulajdonba keriilnek a [-XCIV. sorszim alatt felsorolt telek, épitményrészek, berendezések
és felszerelések a kivetkezdk szerint:

L Telek 1249 m2, ebbdl beépitve 848 m?
IL Alap, fisgodleges szerkezerek, felmend falak, ¥épcsdhdzi falak, kémények.
I11. Kézhenss fodémek burkolatok néllkal, zdrdfédém szerkezet butkolatokkal, egyéb

szerkezetek (koszorik, kivilk sth) az épilletek szigetelései, Iépcsk,
fugpdfolyosdk, kotlitok.

Iv. Magastetd szerkezete és héjalasa.

V. Tetén kiviili kémények, fedkdvek, kéményseprdjardak

VL Badogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszepélyek, pitkinyok, fiiggderesz és
lefolyoesatornak.

VIL. Lakatos és asztalos szetkezetek & kozds tulajdond helyiségekben.

VIIL Killsé  homlokzatvakolat, homlokdiszek, Jibazat, burkolatok, lépesShixi
vakolatolk, kézos helyiségek vakolatai, butkolatai.

IX. Elektromos bekdtés, elektromos fvezeték a kilin mlajdoni illetéségek
fogyasztasmérd orajaig, a kdzts helyisépek vezerékel, szerelvényei.

X Grzhekotés, giz fvezeték a kildn tulajdoni illetdségek fogyasztis mérd)éig.

XTI Vizbekotés, vizora, viz alap. és felszdlld vezetékek 2 kiilon tulajdoni illetdségek
ledgazo-vezerékéig, a kizds helyiségek agvezetéked és berendezési tirgyal.

XIL. Csatotna bekdtés, csatorna alap- &s ejtvezeték a killtn tulajdoni illetGségek
leagazaszug, a kozés tulajdoni helyiségek csatorna dgvezetékel és berendezési
tArgyai,

XHIIL Kaputelefor berendezés a kiilon tulajdoni lletdségekben 1évd készilékig,

XIv. A lebz6s helyiségek épiiletpépészed berendezési titgyai.
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Pince

XV. Lépesd 5,71 m2
XVL Kozds drold 7,07 m2
KVII. Kozlekedd 12,43 m2
XVIIL Kozds tarold 11,20 m2

XIX. Tirold 7,65 m2
XX, Tirold 4,48 m2
XXI. Tézold 448 m2
XXIL Tarold 448 m2
XXI1. Tarolo 448 m2
XXIV. Tirold 448 m2
XKV, Tirold 336 m2
XXVI. Tirolo 4,20 m2
XXVIL Tarold 448 m2
XXVIIL Tarolo 4,41 m2
XXIX. Tirolé 441 m2
XXX, Tarold 5,58 m2
XXX Tirold 6,20 m2
XXXIL. Tarold 5,20 m2
XXXIIL Kézekeds 28,65 m?2
XXXIV. Tarols 491 m2
XXXV. Tarolsé 6,51 m2

XXVI. Tarold 6,67 m2
XXXVIL Tarcld 6,15 m2
KEXVIIL Tarold 6,76 m2
XXXIX. Kézlekedd 12,06 m2

XI.. Tarol6 5,43 m2
XLI. Tarols 4,81 m2
XLIL Tarolé 558 m?2
XLIM. Tarold 713 m2
XLIV. Tirolé 519 m2
XIV. Tarolo 6,06 m2
XLVI. Kozlekedd 2,10 m2
XLVIL Térold 556 m2
KLVIIL Tirolo 5,76 m2
XLIX. Tarolé 576 m2
L. Tarold 5,76 m2
LI Tarold 5,76 m2
LIL Tareld 5,76 m2
LIII. Tarolo 576 m2
LIV, Tarold 5,76 m2
LV. Tarold 576 m2
LVI Tarold 5,76 m2
LVIIL. Kozlekedd 24,80 m2
LVIIL Lépcesd 220 m2
TL.IX. Tarolo 9,19 m?2
LX. Tirold 4,12 m2
LXI. Tirolé 421 m2
LXII. Tarold 4,80 m2

2%
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3
LXTIL Tarold 4,80 m2
LXIV. Tarold 4,80 m2
1.XV. Tirold 4,80 m2
LXVL Kézlekedd 21,33 m2
Foldszing
IXVIIL Kapualj 10,58 m2
LXVIHL Lépcséhaz 13,49 m2
LXTX. Udvar 400,87 m2
ILXX. Blotér 298 m2
IXXI Kozdés WC 6,03 m2
LXXIL Légakna 4,21 m2
EXXIILEGtér 3,76 m2
LXXIV. Légudvar 7,56 m2
IXXV. LépcesShaz 14,72 m2
LXXVI. Kamra 246 m2
I emelet

LXXVIL LépesShaz 14,51 m2
LEXXVIIL. Fipgdfolyosd 23,47 m2

LXXIX, Elétér 4,95 m2
LXXX. Fiiggdfolyosé 36,65 m2
1XXXI. Blétér 2,93 m2

LXXXIL Kdzis WC 351 m2
LXXXIIL Lépeséhiz 20,27 m2

I emelet

IXXXIV. LépesShiz 14,51 m2
LXXXV. Fagpdfolyosé 23,47 m2

LXXXVI. Eloter

4,95 m2

LXXXVIL Fiiggfolyosé 36,65 m2

IXXVIIL ElStér

4,12 m2

IXXXIX. Kézds WC 5,58 m?2

XC. LépesGhaz 20,27 m2
Padlas

XCI Padiasfeljard 3,81 m2
XCIL Lépcsd 237m2
XCIIL Padlis 361,24 m2
XCIV. Padlas 360,22 m2

4.

.

a
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III.
Kiilén tulajdon

Termeszetben megosziva a tulajdonostirsa kiilén tulajdondba keriilnek az alibbi nem lakis céljira
szolgald helyiségek és lakdsok az alibbiak szerint:

i. A Budapest VIL Kerileti Onkormanyzatot illed a 34124/A/1, helyrajzi szimi, az
alapit okitatban €s a tervrajzon 1. sorszammal jeldlt, pincében 1évé R-1 jeli 64 m2
alapteriiletii raktarhelyiség:

raktay 64.25 m2
Osszesen: 64,25 m2
Kerekitre: 64,00 m2

valamint az épiilet k5z0s tulsjdoniban maradé vagyontargyakbél 354/10.000 tulajdoni hinyad.

2. A Budapest VII. Keriiled f)nknrményzatot ieti a 34124/A /2, helyrajzi sziomm, az
alapité okitatban és a tervrajzon 2, szdmmal jeldl, pincében lévé R-2 jeld 40 m2
alapteriilet raktarhelyiség:

raktar 40,30 m2,
Osszesen: 40,30 m?2
Ketekitve: 40,00 m2

valamint az éplilet kdz6s tulajdonaban maradd vagyontirgyakbél 222/10.000 tulajdoni hinyad.

3. A Budapest VII. Keriileti Onkormanyzatot illeti a 34124/A/3. helyrajzi szdma, az
alapité okiratban és a terveajzon 3. szémmal jelok, pincében 1&vE R-3 jelé 44 m2
alapteriiletdi raktarhelyiség:

raktar 2513 m2
raktir 16,91 m?2
i4told 216 m2

Osszesen: 44,20 m2
Kerekitve: 44,00 m2

valamint az épiilet kbzos tulajdoniban matadé vagyontirgyakbdl 244/10.000 tulajdoni hanyad.

Foldszint, utcardl nyilé helyiségek:

4. A Budapest VIL Kerilleti Onkorményzatot illeti a 34124/A/4. helysajzi szimu, az

alapito okiratban és a tervrajzon 4. szadmmal jelSlt, Bszt. U-1 jelii 17 m2 alapteriiletd
tizlethelyiség:

izlethelyiség 10,33 m2
raktir 0,30 m2
Osszesen: 16,63 m2
Ketekitye: 17,00 m2
valamint az épidlet kdzds tulajdondban maradé vagyoentirgyakbal 92/10.000 tulajdoni hinyad.
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2./ Az Alapité Okirat hatilyba lépésc utin a jovében kézos tljdonba keriil minden olyan
épitményrész, berendezés és felszerelés, amely a 2003, CXXXIIL tv. és az Alapité Oldrat szerint a
kSz0s célt szolgdl, és a tulajdonostirsak tulajdoni hinyaduknak megfeleléen jirultak hozzi az
épitésitkhéz, létesitéstikhdz.

3./ A tirsashazulajdonra a 2003. CXXXII. tv-ben és a jelen Alapité Okiratban nem
szabilyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az irinyadoak.

4./ Jelen Alapité Okiratban foglalt rendelkezések minden tulajdonostarsra lletve azok joputddaira
kihatnak.

5./ A tarsashiz tulajdonostirsainak kodzbssége az altal viselt kézds név alatt az épilet fenntartisa,
feldjitisa &5 a kdzds tulajdonnal kapcsolatos figyek intézése soran jogokat szerezhert,
kételezettségeket villalhar, éndllan perelhet és petelhetd, gyakorolja a kézds tulajdonnal
kapcsolatos tnlajdonosi jogokat , viseli a kizds tulsjdon tetheit. Eazzel ellentétes rendelkezés
harmadik személyekkel szemben hatilytalan.

6./ A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a rulajdonostirsak wlajdoni hanyaduk
szerint felelnek az egyszerii (sortartisos) kezesség szabalyai szerint.

7./ A wlajdonostirsak a tirsashéz tulajdoni viszonybél felmeriilt perek eldontésére kikouk az
ingatlan fekvése szerind keriileti birGsig kizdrélagos ilietékességét.

8./ Jelen okiratot alafrSk megbfzzdk a dr. Kovacs M. Gabor Ugyvédi Irodit (1055 Budapest,
Honved u. 18. 1/5. ) jelen alapité okirat elkészitésével, cllenjegyzésével, és annak 2 Budapest 1.
szami Korzeti Féldhivatalba t61téné benyajtisival, tovibbi a bejegyzesi eljfsis sorin
képviseletik eilitisaval.

Szerz6dé felek jclen szerzGdés alditisaval elismek, hogy jelen okirator szetkeszté és ellenjegyzé
igyvéd jelen jogigylette!l kapcsolatosan a vonatkozé Gsszes hatilyos jogszabilyrdl, valamint az

tigymeretrdl tijékoztatist adott, és jelen okiratot mint tényvazlatot is helybenhagydlag aliirjak.
Ezen Alapité Okirat tulajdonjog truhizist nem tartalmaz, ezért illeték kiszabasinak nincs helye.

Budapest, 2006..(3@ ékeﬁ’ 3 .

A Févirosi VIL Keriilet Etzsébetvarosi Onkotmanyzat
mint, alapité képviseletében:

Vs v 1d ('H;""j"l "?%;
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