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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, 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, Auditaléo és Tanacsadé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1071 Budapest, Dembinszky utca 16. féldszint 6.
Helyrajzi szam: 33402/0/A/1
Megnevezése tul.lapon: mihely
természetben: | Ures, hasznalaton kividili
Terllete (tul.lap): 13 m? Ertékelésnél figyelembe vett 13 m?
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) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készllt. A
szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél sz6l6
18/2022. (XIl.1.) szadmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat 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 kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig ervényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni h&nyadanak értékbecslését
elvégeztik.
A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és

az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1071 Budapest, Dembinszky utca 16. foldszint 6. 33402/0/A/1 helyrajzi szamu,
miihely megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

8 700 000,- Ft, azaz Nyolcmillié-hétszazezer + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-tdérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 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.
Ertékeld az lgyfél addé-alanyisagat nem vizsgalta

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea igazsaglgyi ingatlan-értékbecsld, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2026. oktéber 21.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kift. Tanacsado Kit.
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—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapité okiratat megkaptuk, az

ingatlant a helyszinen felmértik, alaptertiletben a tulajdoni laptél eltérést nem tapasztaltunk.
Tovabbi informéaciokat is Megbizo6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk
valésdgat és teljességét a Megbizdé szavatolia. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tuimenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat a kapott dokumentumok

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozoan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

. Az dllag meghatérozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem

végeztiink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben |év6é kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szlkséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kiz&rdlag a szakvéeleményben megijeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzoétt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készult. Az eértékeldk 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 utjan. Az
értékelési szakvelemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy reszleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2026. oktober 21.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértekelési célok esetén a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurépai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérél sz6l6 18/2022. (XII.1.) sz&dmu ajénlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabdlyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve médszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozaséara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és kéltségen alapuldé) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is Utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd és egy hajlanddésagot mutatdé eladd koz6tt megfeleld
marketingtevékenységet koévetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu 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 ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt 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 Uizleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildbnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jGvedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A j6v6beli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovbbeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az Ujraeldallitasi
(potlasi) koltségbdl valé értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterlilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi letesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelbnek a pétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhatd el.

A piaci érték meghatarozasara ez a médszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kindlati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A PM rendelet csak a
jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére nézve kotelezé
ervényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi Osszetételére,
felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irasait. Modszertani szempontbdl elsésorban az
europai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendé szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kéltségalapu
maodszert lako- ill. éplld ingatlan esetében.

A koéltségalapu modszer elsésorban ellendrzé 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 megkétés
az, hogy az értékmddositdé tényezdk értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi ado
nélkul kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az ingatlan adottsagainak megfeleléen, jelen esetben a piaci- és hozam alapu moddszert
alkalmaztuk. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja
elsédleges, elegendd 6sszehasonlité adattal, a piaci ésszehasonlitassal meghatérozott érték
ehhez a legjobb kézelitést adja. Végs6é értéknek a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.10.21.

Jelen volt:

Felhasznalt dokumentumok: -

Proac Kft. részérél - Krisdnszky Timea ingatlanértékeld

tulajdoni lap méasolat (Teljes masolat: 2026.10.05.)
- tarsashazi alapité okirat
- alaprajz

Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.10.05. (Teljes masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon)
(természetben:)

1071 Budapest VII. ker., Dembinszky utca 16. foldszint 6.
1071 Budapest, Dembinszky utca 16. féldszint 6.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33402/0/A/1

Megnevezése: mUhely

Terllete: 13 m?2 eszmei hanyad: 70/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| l/1. VIl.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz

Terhelések: nincs

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33402/0/A/1 helyrajzi szamu, 13 m2-es miihely megnevezési ingatlan Bethlen
Gabor utcardl nyilo, féldszinti elhelyezkedési, egy bejarattal rendelkezik. A valésagban is utcai
bejaratu egy helyiségbdl allé ingatlan. Az értékelésnél a galéria tertlete értékndveld tényezdként
kertilt figyelembevételre.

A kdézmicsatlakozésok nincsenek, béar latszélag (viz, villany, gaz és csatorna) fizikailag
rendelkezésre allnak, azonban villany6ra és gazora régi 1930-as, a viz és csatorna szerelés
megkezdddott, de feletehetbleg nincs jogilag rendezve.

Tarsashazi Alapité Okirat részlete szerint az alapterilet:

1.

szdm alatri B nm alapterii-
lettel, mxxhraxzdversazdxmelikhelyicigeldekxés a kozds tulajdonbél
R TR I DO

tulajdoni kiilsnlapra

.2i_ . résszel az Gjonnan nyitotr . ... . BSOS/ L L.
....... 33492/A/1, .., helyrajzi szém alatt felvettem,-

1 Az Erzsébetvirosi Onkormanyzat tulajdonat képezd f5z. 6. szim alatti, 13 nm
alapteriiletii mihelyhez 91/10.000 kozds tulajdoni hanyad tartozik.

Tarsashaz Alapitd Okirat rendelkezéslinkre all (készllt 1996. szeptember, modositas: 1999.),
nem tartalmaz az értékelt ingatlanra vonatkozé, értékmddositast eredményezd bejegyzést. A
Feltételezhetéen nem a legutols6 mddositas, mivel az eszmei hanyad nem egyezik a tulajdoni
lapon szereplével.
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Megjegyzés: Az ingatlanban talalhatd kézmiorak mikodékepessegeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgédltatok feltételek,
szabvanyositas nélkul szerz6dést kdtnek Uj fogyasztéval.

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szol6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete kézé. Nyugatrol az V. kerilet
hatérolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozés a
VI. kerllettel. EK-en a Do6zsa Gyodrgy ut, illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6  Varosliget és az
Istvdnmez8h6z tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel kdzds Rakoczi ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly koérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb

a zold fellletek aranya, minddssze a teljes keriilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 48.825

f6 (2025.01.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil siriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomd
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthato: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykorut kézoétt foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds k6zépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kdzott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyoérgy utca kézétti terllet,
melynek a Varosliget vonzdskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyorgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezes elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuls6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A témbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzdébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerilet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futé piros metréval érheté el. A kerilet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertilet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
laké-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontb6l atlagos megitélési, jobb ,hir”, mint a
szomszédos VIII. kerllet, de kevésbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kertletben, vagy a
XIlI. kerUlet Ujlipbtvéros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Kilsé Erzsébetvaros nevii részen, a Dembinszky utca 16. szdm alatt Iévd
tarsashazban talalhaté, a Bethlen Gabor utca — Peterdy utca — Nefelejcs utca és a Dembinszky
utca altal hatérolt terlleten belll, a Bethlen Gabor utca és a Dembinszky utca sarkan,
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zartsorlian beépitett nagyvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A Keleti palyaudvartol 700 m
tavolsagra fekszik.

Az ingatlan kisforgalmu utcak é&ltal hatarolt, szilard burkolatd Gton kénnyen megkdzelithetd
személygépjarmuivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kérnyezetében altaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetést lakdhazak,
talalhatok, jellemzéen a foldszinten (zletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 609 m?-es, szabalytalan téglalap alaku, sik felliletli sarkon elhelyezkedé telken
fekszik. A telken egy utcafrontokon allé, zartsoru, ,U” alaku beépitést épulet all, egy belsd
udvarral.

A belsé udvar burkolt felllet. Az ingatlan 6sszkézmdives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz 1896/97 koril épualt, eklektikus lakéhdz. A hagyomanyos épitésda,
p+fszt+3+padlastér emelet szintekre tagolodik, 2 1épcs6hazas épulet. A pinceszinten raktarak, a
féldszinten mihely, lakasok, az emeleten lakasok kaptak helyet, 6sszesen 25 db albetétbdl all
az épllet.

Az egyedien tagolt, vords disztégla-boritasos homlokzatu, haromemeletes eklektikus sarokhaz
(Dembinszky utca - Bethlen G. utca 37.) Moravetz Jozsef tervezte és épitette 1896/97-ben a
telek akkori tulajdonosa, Dobranszky Péterné megrendelésére.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
F6démek tégla boltozatos ill. acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva
Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: mUké Iépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |A fbldszinti homlokzat vilagos szin(, rusztikus kvaderezéssel tagolt, a

diszitéelemek talalhatok.

nyilasok felett ives vakolatkeretezések figyelheték meg. Az emeleti szinteken
a nyerstégla burkolatot vildgos vakolt sdvok és péarkanyok tagoljak. A
nyildszarok szabalyos tengelyrendben helyezkednek el, jellemzéen alld
téglalap alakuak, a felsé szinten ives zarédasu ablakokkal. Az ablakok felett
tébb helyen hangsulyos szemdldokparkanyok, illetve haromszég alaku

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,

bejarati ajtdk szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padloburkolat a bels6 udvar burkolt fellileti

Belsé falfeltletek a koz0Os terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag 0sszkdzmiives: viz, gaz, d&ram és csatorna van

Vilagitas: a k6z6s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: -
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33402/0/A/1 helyrajzi szamud, 13 m2-es mihely megnevezésl ingatlan a
valésagban is 1 helyiségbdl all. Bejarata a Bethlen Gabor utcardl nyilik.

A belmagasséaga 4,62 m, galériarész alatt 2,62.
A WC és mosdd nem kerllt kialakitasra. Vizéra felszerelt, de a villanyéra leszerelésre kerdlt.

A kdézmicsatlakozésok nincsenek, béar latszélag (viz, villany, gaz és csatorna) fizikailag
rendelkezésre dallnak, azonban villany6ra és gazora régi 1930-as, a viz és csatorna szerelés
megkezdddétt, de feletehetdleg nincs jogilag rendezve.

A helyiség szaraz allapotu, de falak és galéria feltjitandd, illetve k6zmlvek rendezenddk.

A vizsgalt helyiségben galéria kerUlt kialakitasra.

Az ingatlanban talalhaté kézmiiérak mikoddképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. igy
létezé kdzmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil
szerzddést kbtnek Uj fogyasztoval.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.|bejarati ajtd: kétszarnyu, felllvilagitoval és a felllvilagité védéraccsal
felszerelt faszerkezet. Fém, manualisan nyil6 roléval ellatott.

Belsé falfellletek |vakolt, festett

Padloburkolat PVC

Kézmdellatottsag |nincs

KézmUi-mérék nincs
Fltés: nincs
Vizellatas nincs
Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:
Az épullet 1896/97-ben épllt, helyszini szemle soran megallapithatd, hogy az éplleten épitése
6ta az éplleten atfogo, teljes felujitds nem tértént.

A helyiség szaraz allapotu, de falak és galéria feltjitandd, illetve k6zmivek rendezendék.

Osszességében gyenge, feltjitandé allapotu. A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd, az éplilet
életkorat is fegyelembe véve.

Terilletkimutatas:

: . korr.
. , Alaprajz szerint korr.
szint megnevezés alapter.

m2 % m2
Fszt.6. mihely 13,08 100% 13,08
féldszint 6sszesen 13,08 100% 13,08
Mindosszesen| 13,08 | 13,08
Alaprajz szerinti alapterulet 6sszesen: 13,08
Tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 13
Az értékelésnél figyelembe vett alapteriilet: 13

Az értékelés soran a tulajdoni lapon nyilvantartott 13 m? alapterulet kerdlt figyelembevételre.
Az értékelésnél a galéria terlilete értékndvels tényezéként kerdlt figyelembevételre.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Vezeto6i 6sszefoglalo
(forras: kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2026-aprilis)

2025-ben a visszafogott konjunktira nem tudta érdemben tamogatni a kereskedelmiingatlan-
piacot, ugyanakkor egyes piaci szegmensekben kedvezd folyamatok lathaték. A turizmus
bévilésével a szallodaszektor teljesitménymutatéi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom
bévilése is folytatdédott a fogyasztdi bizalmi index kétéves cslcsra emelkedésével. 2025-ben
Osszességében javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése, azonban a
piaci megitélés tovabbra is a kilatasok bizonytalansagat tiikrézi. A budapesti irodapiacon 2025-
ben 1,6 %ponttal 12,5 %-ra — ismét a 13,3 %-0s hosszu tavu atlaga ala — mérséklédott, az ipari-
logisztikai piacon pedig jelentds, 4,9 %pontos ugrassal 12,8 %-ra emelkedett a
kihasznalatlanséagi rata. A budapesti ipari-logisztikai kihasznalatlansagi rata ezzel meghaladja
10,4 %-0s hosszu tavu atlagos értékét, ami a régios févarosok kdzotti 6sszevetésben is magas
szintnek szamit. A mutaté emelkedését a Budapest és kdrnyéki ipari-logisztikai piac magas Uj
atadasi volumene és az elmdlt évek alacsony nettd piaci felszivasa eredmeényezte.
Osszességében az elmult negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett U atadasi
volumenek, valamint varhaté kélt6zések az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlanséagi rata tovabbi emelkedését vetitik elére, amivel 2026-ban az irodapiaci mutaté
ismét a hosszu tavu atlaga félé emelkedhet. 2025-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac
befektetési forgalma mintegy 900 millid eurédt tett ki, ami az elé6z6 év alacsony bazist jelentd
forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakuldsdban érdemi szerepuk volt a
nagy értéki (50 millié eurdét meghalado) tranzakcidknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom
43 %-at. A hazai befektetékhdz kéthetd tranzakcids volumen aranya csékkent 2025-ben, 61 %-
ot tett ki a 2024-es 73 % utan, ezéltal a piac kiegyensulyozottabba valt. Az érettebb nyugat-
europai irodapiacokon és a KKE régi6 orszagaiban is jellemz&en stagnaltak az elsédleges
irodabefektetési hozamok, tovabb tamogatva az ingatlanértékek stabilizalédasat. 2025-ben az
elsédleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott t6keértékek a KKE régidban
atlagosan 5,5 %-kal, Budapesten pedig 2 %-kal emelkedtek. A fokozdédd geopolitikai
feszlltségek az épitési kdltségek nem vart emelkedése révén kockazatot jelentenek a
kivitelezésekre is, és emelik az ingatlanpiaci elvart hozamokat. 2025-ben a bankok az el6z6 év
azonos id6északahoz képest 54 %-kal tdébb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folydsitottak, és ezek kbzel kétharmada épitési célu hitelhez kapcsolodott. A kihelyezett
projekthitelek volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok kivételével valamennyi
kereskedelmiingatlan-szegmensben nétt éves Osszevetésben. Az éves folydsitasok
nagymértékl emelkedését mutatd kiskereskedelem, iroda és szalloda szegmensekben érdemi
szerepe volt néhany nagy O6sszegl fenndlld hitelkitettség refinanszirozasanak, ezért a
folyésitasok 34 %-os allomanyaranyos szintje mellett az arfolyamszirt allomany minddssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhatd, hogy a hitelintézetek kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aréanyban f6varos és kornyéki ingatlanokat
finansziroznak, érdemi emelkedés a vidéki teriletek felé nem azonosithaté az elmult években.
Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok 6sszeségében
valtozatlanul hagyték az Uzleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében netté 11 %-uk szigoritott. 2026 elsd félévére elbretekintve, a bankok 26 %-a a
kockazati tolerancia megvaltozasara hivatkozva az irodahdzak esetében tovabb szigoritana a
projekthitel-sztenderdeken. A tovabbra is fennall6 kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra
tekintettel — a korabbi déntésnek megfeleléen — az MNB 2026. januar 1-jétél 1 %-os szektoralis
rendszerkockazati t6kepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez tamogatja a hazai hitelintézetek
kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni kitettségei vonatkozasaban a sokkellendllo-képesség
névelését. A kockazatokat mérsékli tovabba a portféli6 konzervativ atlagos LTV-aranya, a
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kitettségek piaci kereslet szempontjabél kedvezé terlleti eloszlasa, valamint az alacsony NPL-
rata is.

Teljes atrendezédés jon az ingatlanpiacon: ezek lesznek 2026 nyertesei — és vesztesei
(Forrés: otthonterkep.hu)

Alapjaiban alakul at a magyar ingatlanpiac: mikdzben egyes szegmensek Ujra felpdrégnek,
masok latvanyosan visszafogjak a tempo6t - derul ki a DLA Piper Hungary Hazai Ingatlanpiaci
Korkép 2026.

A riport f6 megéllapitédsait Borbély Gabor, a DLA Piper Hungary partnere, finanszirozasi és
ingatlanjogi csoportvezetéje, valamint Balogh Tamas, a DLA Piper Hungary vezet6 lgyvédje,
Real Estate Service Stream Leader mondtak el.

A legfrissebb piaci varakozasok szerint 2026-ban mar nem az szamit, hogy mi épul, hanem az,
hogy mi miikddik valoban jol és hoz stabil bevételt. Mutatjuk, merre tart a piac — és hol lehet
most igazan nyerni.

Egyértelmii gyéztes: a lakdingatlanok

Ha egyetlen szegmenst kellene kiemelni 2026-ra, az egyértelmien a lakdingatlan-piac.

A piaci szerepl6k kdzel 70 %-a ebben latja a legerésebb névekedési potencialt, ami azt jelenti,
hogy a fejlesztések és a befektetések jelentds része ide d&ramolhat.

Ez nem véletlen: a lakhatés iranti kereslet stabil, a finanszirozas elérhetd, és a befektetok
szamara is kiszamithatébb hozamot kinal.

A masik nagy favorit: a szallodak

Meglep6, de a szallodaipar is az élmezényben van.

A befekteték egyre inkdbb a mindségi, komplex koncepcidval rendelkezd projektek felé
fordulnak, és a mennyiségi bévilést egyre inkabb felvaltja a prémium élményre épit6 fejlesztési
irany. A szektor iranti érdekl6dés nemcsak megmaradt, hanem tovabb is er6sédhet — kiiléndsen
a j6l pozicionalt, magas szinvonall projektek esetében.

LA befektetbi érdeklbdés a szallodapiac irant varhatéan tovabb er6sédik, és a szegmens a
kdvetkez6 id6szakban is vonzo befektetési célpont maradhat. A befekteték ugyanakkor egyre
tudatosabb szempontok mentén hozzak meg dbntéseiket: kiemelten keresik azokat a
projekteket, amelyek a jelenlegi, kockazatokkal terhelt piaci kérnyezetben is kiszamithato
bevételt biztositanak. Ennek eredményeként a prémium Kkategdrias, jol pozicionalt, differencialt
koncepcioval rendelkez6 szallodai fejlesztések irant maradhat a leger6sebb a kereslet”—
hangsulyozta Balogh Tamas.

Az irodapiac: 6vatossag, kivaras, atalakulas

Az irodapiac viszont teljesen mas képet mutat.

Itt tovabbra is 6vatosak a szerepl6k és a hangsuly mar nem az Uj épitéseken, hanem a meglévd
éplletek atalakitasan és ujrapozicionalasan van.

Egyre gyakoribbak a vegyes funkcioju fejlesztések, s6t, sok esetben irodahazakat alakitanak at
laké- vagy szallodai célra.

A bérl6k is valogatdésabbak lettek: a minéség, az energiahatékonysag és az Uzemeltetési
koltségek ma mar donté szempontok. ,Az irodapiaci szereplbék révid tavu varakozasait
valtozatlanul ovatossag jellemzi, ugyanakkor a fejlesztések elmaradasa miatt a felsékategorias
irodak szikulé kinalata — a minGségi és fenntarthatésagi szempontok felértékelédésével
0sszhangban — kedvezdbb lehetéségeket teremthet a fejlesztbk és a befektet6k szamara”—
emelte ki Balogh Tamés.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.



1071 Budapest, DembinszKy utca 16. féldszint 6. alatti ingatlan (hrsz.:33402/0/A/1) 16

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az mihely megnevezésl ingatlan nincs hasznositva, alternativ hasznosithatésaga: egyéb
helyiség, tarold, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végséd érték szamitdsa 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 |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt mérték. A pontos hazszam kodzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az Osszehasonlitd tdblazatban részletesen kdvethetd az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezé jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdséag,
infrastrukturdlis  kérnyezeti adottsagok, kbézmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 33402/0/A/1 helyrajzi szamu, mihely megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szereplé 13 m? alapterllet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitas médszerével, vontunk be
az 6sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok egy adatnak az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményeztek, ezért a PM rendeletnek megfelelben, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsbékkents tényezbket.

- a fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

- utcai bejaratos, féldszinti

- vizesblokk, WC nem Kkertilt kiépitésre

- kdzmivek teljes felllvizsgalata sziikséges
- gyenge allapotu

A szamitdsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité Ertékelendd .. .. ..
a2 t S Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.

szempont ingatlan
1071 Bp. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Dembinszky u. 16.fszt. Klls6-Erzsébervaros Klls6-Erzsébervaros Ko6zéps6-Erzsébervaros
6. fszt. Dembinszky u. Istvan u. Dob u.
HRSZ 33402/0/A1
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 13 20 17 23
Adésvétel / hird.ar (Ft) 22 500 000 24 900 000 26 900 000
Infé forras ingatllan.com / ingatllan.com / ingatlan.com/
f 35282014 f 35595593 35633891
Fajlagos ingatlanar (FYm?) 1 253 090 1125 000 1464 706 1169 565
Az ingatlan megnevezése mhely galériaval Uzlethelyiség Gzlet, +15 m? galériaval Gizlet galériaval
Epl’tés/FeIL'le'tés éve ~1900 ~1900 ~1900/2025 ~1900
Allapot felljitando allapot j6 allapot j6 allapot feltjitandd
féldszint
Szint 0, lszm N 2 féldszint féldszint +galéria 15 m? féldszint
galéria 9,7 m
Ftési mod /extrak nincs villany gézkazan, radiator nincs
Utcai / udvari utcai utcai utcai utcai
Kézmvek nincs viz, wIIany, csat, . O0sszkdzmii Osszkdzm
sajat WC és mosdo
adésvétel/kinalat idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.hé
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1127 781 1012500 1318235 1 052 609
Ertékmodosité tényezék
Elhelyezkedés hasonl6 hasonlo hasonl6
0% 0% -15%
Epitési k h 16 h 16 h 16
pitési kor ~1900 asonld asonld asonld
0% 0% 0%
Fizikai allapot o jobb jobb hasonlé
feldjitand6 allapot
-25% -25% 0%
Felép. alapter. 13 nagyobb nagyobb nagyobb
5% 5% 10%
Eptileten belilli foldszint + hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint galéria 9,7 m2 0% 0% 0%
Ftési méd ) jobb jobb hasonl6
nincs
-5% -5% 0%
Utcai / udvari . hasonl6 hasonlo hasonl6
utcai
0% 0% 0%
Galéria ) rosszabb hasonl6é hasonl6
galéria 9,7 m2
5% 0% 0%
Kézmvek . jobb jobb jobb
nincs
-15% -20% -20%
Jogi helyzet L jobb jobb jobb
funkcié: mihely
-5% -5% -5%
korrekciok 6sszesen: -40% -50% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 667 815 607 500 659 118 736 826
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 667 815 Ft/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 13 m?
BECSULT PIACI ERTEK 8681595 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 8700 000 Ft
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6.4. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerdilt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a belble szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

A bérleti dijakbdl elérhetd éves bevétel és a valdszinlisitheté koltségek kildnbsége az éves
tiszta mUkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithatdé az ingatlan
t6keértéke, ami e két tényezdé hanyadosa. A megtérllési rata az ingatlan tipusatol,
hasznositasanak maodjatél, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési
kockazataval.

A bérleti dij mértékét és a kihasznaltsagot piaci alapon becsUltik. Az ingatlan értékét a direkt

tékésités mddszerével hatarozzuk meg. A hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1071 Bp. VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Cim Dembinszky u. 16.fszt. Kiils6-Erzsébetvaros Kiils6-Erzsébetvaros Kiils6 Erzsébetvaros
6. fszt. Dembinszky utca Als6 erdésor u. Muranyi utca
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 13 21 23 24
Bérleti nett6 dij (F/ho) 140 000 180 000 180 000
Inf6 forrés ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
35329206 35113943 34830549
Fajlagos ar (FYm?/hd) 6 667 7826 7500
Az ingatlan jellege mhely galériaval Uzlet Ozlet Ozlet
Tulajdoni hanyad 11 1 1 1
utcai bejaratd, fszt-i helyiség,
Ingatian ismertetése utcai_ bejérz:lltq, fs_;t—j helyi§ég, fe|L:,|j|’F9t éllap’on’{’, ,gmzfes,‘ utcarl bejért’:ltL], fsz£—| he’zly.ll’ség, o)
villany f(tés, j6 allapotu galériaval, gazfités (cirkd, allapotu, 15 m* galériaval
padlofiités)
Kézmivek nincs aram, viz, csatorna aram, viz, csatorna, gaz aram, viz, csatorna
Kinalati ar / idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.h6
Kinalat miatti korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?/h6) 6 000 7043 6 750
Ertékmoédosito tényezék
Felép. alapter. 13 nagyobb nagyobb nagyobb
10% 10% 10%
Eptileten beliili elhelyezkedés utcai hasonl6 hasonlé hasonlé
utcai 0% 0% 0%
Ep[]leten beldli elhelyezkedés foldszint + hasonld hasonlé hasonlé
szint galéria 9,7 m2 0% 0% 0%
Fizikai allapot feltjitandé allapot jobb jobb jobb
-25% -25% -25%
Koézmiellatottsag ) jobb jobb jobb
nines -15% -20% -15%
Funkcié muhely galéridval jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Ftési méd / melegviz/ klima nincs jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Galéria nagyobb hasonlé hasonlé
5% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -35% -45% -40%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 3941 3900 3874 4050

PIACI 0SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

3941 Ft/m*ho

BECSULT BERLETI DiJ
KEREKITVE:

3900 Ft/m’/ho
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Direkt tokésités
Ingatlan cime 1071 Bp.
Dembinszky u. 16.fszt. 6. fszt.

Funkcio tulajdoni lap szerint mihely
Jelenlegi hasznalat Uresen allé helyiség
Fizikai allapot feltjitandé allapot
Hasznos alapteriilet (m°) 13
Bérbeadhat tertlet (m?) 13
Redukalt teriilet (m°) 13
Bérbeadhato teriilet (m°) 13
Bérleti dij (FYm’/ho) 3900
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 577 980
Realizalhatd bérleti bevétel ( Ft/év ) 577 980
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 11 560
Feltjitasi koltségalap (%) * 1,5
Felljitasi koltségalap (F/év) 141 786
Osszes kiadas (Ft/év) 153 346
Osszes kiadas (Ft/év) 153 346
Tiszta jovedelem (Ft/év) 424 634
Tiszta jovedelem (Ft/év) 424 634
Tokésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Fi) 5307 924

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 5300 000
Kiegészit6é adatok
Pétlési kéltség Fym? (EKS 2026 szerint ) 727 110
Potlasi koltség (Ft) 9452 430
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény potlasi kdltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

<. . e - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Ertek megallapitas modja netto értek (Ft) % értek (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mbdszer 8 700 000 100% 8 700 000 Ft
Hozamalaplu médszer 5300 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 8 700 000 Ft

Kovetkeztetések:

A kapott értékek a mddszerek eltérésébdl adoddan kismértekben kulénbdznek, de kdzel azonos
nagysagrendet képviselnek.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznélhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerként alkalmaztuk.
Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi
értékeként.

a
1071 Budapest, Dembinszky utca 16. foldszint 6. 33402/0/A/1 helyrajzi szamu,
miihely megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

8 700 000,- Ft, azaz Nyolcmillié-hétszazezer Ft + 27% afa

Budapest, 2026. oktéber 21.

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

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajz
tulajdoni lap
Téarsashaz Alapité Okirat kivonata
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TERKEP
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2026.10.21.

utcakép — kérnyezet

:

féhomlokzat Dembinszky utca + tarsashaz féhomlokzat Bethlen Gabor utca
bejarata + jelélve a mihely bejarata

vizsgalt mihely bejarata
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bejarat mihely
galéria alulrél fotézva galéria
elkezdett viz és csatornaszerelés, gazora régi tipusu

villanyéra régi (1930.évi) tipusu
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Tulajdoni lap
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET
FOVAROSI KERULETEK FOLDHIVATALA 201886/1996,
Budapest, XL, Budafoki r 59.

' : ljjfmﬁwﬁtr {f-
P 415

1519 Tirgy: Tirsashdz a.h.p{rjs
bejepyedse

Ikrardszdm.: 201886/1996,

A budapesti . . VII.. keriileti ... ... Bod, . ... szimii tulajdoni lapon nyilvintartott
33402 L. helyrajzi szdmi . .. 599, ... nm nagysdgt [I/ ¥ sorszdm alact
a.BP.VIT, keriiled Onkorményzar tulajdondr képezs, Budapest, . . VIT. . .. ... ..
. Pembipszky w. 16, .. ...... szdm alatti beleeriileti foldrészletet tartal-
mazé tulajdoni lapot . . . .624/Q | szdm alatt tdrsashdz orzslappd alakitottam, a
felalépicményt és a foldrészletet, cgy jogi egységkent . . . 33402/a helyrajzi
szdm alate nyilvintartisba vertem azzal, hogy a féldrészlethez tartoznak az ala-
pitd okirathan és az alaprajzon I.. LEIII. | szimok alatt felsorolt épiiletrészel,
berendezések, felszerelések és helyiségek.
A térzslap II. részén a virsashdzrulajdont bejegyeztem azzal, hogy a mlﬂjdﬂﬂ-
jogota. B04/1-24  oamu tulajdoni killinlapok tartalmazzik.

IL

1./ az alapité okirathan és az alaprajzon . . . . . szimmal jelole . . £52.5, .
szdm alawd . mihelyr sisbErsoldaasE, 13 .. .nm alapterii-
lettel, Hm&xmtﬂfﬂﬁ?m&g:khtx&s i kdz-ﬁs tulajdonbél
.2l loweee -_ . résszel az Gjonnan nyitott. . .. .. Bodfl ... szdmil
rulajdoni kiilénlapra . . . ... . 33402/8/1 | helyrajzi szém alart felvertem,-

2.0  az alapité okiratban és az alaprajzon . . ... 2ol szdmmal jeléle . £5z.1. .
szam alardi ... L Lo ... szobds troklakdse . .. ... 47 ... nm alapterii-
letrel, a hozzdrartozé mellékhelyiségekkel és a kdzds tulajdonbél
327 k8000 ... ..., résszel az Wjonnan nyitort . . . . .| 6od/2 .. ..., szamii
tulajdoni kiilénlapra . . . .. .. 33402/0(2..... helyrajzi szdm alatt felvertem,-

Cuiet 15/94
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-6 - 2018B6/1996.

Y

Lt e e e e e szobds Grillakdse | |

lectel
...................... résszel az \ijonnan nyitort
tulajdoni kiilénlapra. . ... L Ll

J az alapité okiratban & az alaprajgon .. .. .. ... 47 szdmmal jelsle. ...l
szdmoalatei .. ... L. g srobds drolddleder . ..o nm alapterii-
lettel, a hozzdrartozé mellékhelyis@gekkel és a kozos tulajdonbsl
...................... Tjonnan nyitote .. ... ............szZdm;id
rulajdoni killénlapra . . .. .. .+« . helyrajzi szdm alaxt felvettem,-

az alaprajron . .. ........... szdmmal jelsle. .. ..., ..
.............. szobds oroklakdse . .. ... ... ....nm alapterii-

és otr arra a rulajdonjogor az 1991, évi XXX tv. 1% eredeti felvétel alapjdn
a

FOVAROSI vir. KERULETI ONKORMANYZAT
javdra bejegyeztem.

A bejegyzés az 1996, IN.S Jo-dn  kelr tdrsashdzeulajdone alapitd okirat és a
szintenkénti alaprajzok alapjdn tireénc.

Hatdrozatom ellen a kézbesitéstd] szdmitore 30 napon beliil a Févirosi Féldhiva-
talhoz elmzett, de a Févdrosi Keriiletek Faldhivatalindl benydjrands fellebbezés-
nek van helye. -

A fellebbezés illerékmentes.
Budapest. 1997_ jamur 21, -
. T
:J
Dr.Pongd ([Etvannd .

Hatirozatot kapja: L STV EISUU L

1. Bp.VIL.ker.Onkorminyzat : feldads
2 1o75. Fazinczy u. 9.
g

Eft. + 4 db.alapitd ckirak + rajzok
¥ 1125, Ora u. 7/a

Quire 18/94
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Tarsashaz alapitd ockirat
Budapest, VII.ker. Dembinszky u-14-.

I

Altaldnos rendelkezések

— et

f Budspest, WII.-ker. Erzsébetvdrosi Folgérmesteri Hivatal =
Budapest, VIl.kerdleti &04 szdamda tulajdoni lapon 33408 hrsz-

alatt felvett, a természetben Budapest VII.ker-

DEMBINSZKY U.14.

Bram slatti & Fivarosi VII. ker. dnkormanyzabt tulajdondban leé-
vi hézingatlant az 1993.évi LAXVIII. tv.rendelet 47.paragrafusa

(5) bekezdése &= az azt médosite 1994.é&vi EVII. fTvr.
ratusa A1/ bek. alapjén & melléklet tervrajz szerint

tdrsashdzzéa alakitja At

parag-

4 térsashaz sréklakésai és nem lakds céljéra szolgald helyise—
gei a jelen alapité okirat rendelkezdseinek megfelelo@n, mint

AraklakAmck &s nem lakds c@ljara szolgdlé helyiségek a kozds

tulajdonban marads telek, éphletrészek, berendezések &z felsze-
reléselk kéarss hasznalatanak jogaval a wevik szeméelyi tulajdona-—

ba kerolnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas
kizstti jogviszonyvat az 1977.évi 11 twr. rendelkezései ds az

alapité okiratban foglaltak az aldbbiak szerint szabalyozzdk:
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Tarsaghéz alapits okirat
Budapest, VII-ker. Dembinszky u. lé- 8-

11

Kezos &= kialén tulajdon

B./ A kdzos tulajdon -

Eizés tulajdonba kerdlnek az I-LXXXII- sorszam alatt Telso-

roltak -

Deztatlan, kozos tulajdonban maradnak a kozds btelken lévs alabb
felsorolt, a csatolt tervrajzon és miszaki leiraban megjelslt &—
pitményrészek, felszerelések és berendezések, amelyekbdl az
egyes tulajdonostédrsakat a B./ pontban felsarolt tulajdoni ha-—
nyadrészben, osztatlanul illeti meg & tulajdonjogs

I"!

IL-

D 1.

IV

W

VII-

VIII-

1%

H09 nm teruleti telek

fAlapok, felmena teherhords falak, hatarols falak,
lakéast levédlsztd és hatarole falak.

Kizbenss fodemek #= erkélylemezek burkolatok nelkil
saréfedem, koszaruk, kivalbtak, kémenyek- Az epalet
srigetelese.

Fedélszerkezet tetihdjazattal, faggiereszcsatornak,
lefolybcssévek, egyéb btetétartozékok.

Kiilsé, belsd homlokzatok, a kozés teriletek és helyi-
zégek felilethdpzésai, arnk harknrdkai s nvilészarai-

Lépcséhazr vakolatok, lépcsiszerkezetek, fiaggeatolyosdk s
pihensk burkolatai, korlatai-

Nyoméviz alap— és felszallévezetdkek, arok elzardsze-
relvényei, a kilén tulajdond helyiségek #s lakasok wve-—
sptékeinek bekstéséig. A kézis helyisagek wvizvezsetékei
& berendezédsi tdrgyai.

Csatorna alap— &8 ejtsvezeték a kialén tulajdond helyise-—
gek é&s lakisok csatlakozasaig- A kozde helyisegek veze—
tékei berendezési térgyai. Csapadékviz elvezets vezetd-
kek #s tartozékai-

Elektromos vezetékek & kiGlan tulajdond helyiségek s la-
kasok arammers drdjéig- A kizés helyiségek és terdletek
elektronos vezetbkel &8 szerelvénymi.

Gazbekotes alap— &s felszallédvezetdkei a kilsn tulajdend
helyvisegek #s lakasok gézmérs erajaig-
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FPIMCESIINMNT=

K1
RIL
AIIIL-
XIV.
W
KT -
EVIT -
X¥MITI.
X1
.
EXI=
A¥IT.
HEIII.
REEIV-
XEV .
KXV
KEVII.
! EENIIT-
HYI¥.
REE-
XrEI-
XXKII-.
HEXTITT -
KAETIY.
KHEV -
EHMUT.
KEXNIT.
HAEVIII.
HXXIX.
4 I
LT

FOLDSI INT:

i . B b

LI
HLIII-
HLIV.
NEV -
E{ LY g
FLWII.
ALVIII.
HLIX.

Téarmashdz =

lapitd okirat

Budapest, YII-ker. Dembinszky u-1&-

pincelépcss
kozlekedo

pincerekess
pincerekessz
pincereke=:s
pincerekesz
pincerekesz
pincerskesz
kazlekedo

kazlekedo

pincerskes:z
pincerekess
vizarahelvi
pincerehes:z
pincerekesz
Fincerekesz
pincerekeszs
pincereke=z
pincerekoezs
pincerekess
kizlekeds

pincerekesz
pincerekesz
pincerekesz
pincerekessz
pincarekomx
pincerekesz
pincerekess
pincerekesz
pincerekesz
kézlekeds

kapual j
lépceihaz
kézdm W-C.
mosakonyvha
udvar
légudvar
légudwvar
elektromos

mm
mnm
Fim
mim
rm
H.7TE nm
mm
nm
mnm
im
mim
mm
mMm
nm
mnm
mim
mim
i
mm
nim
rim

=1=1 |

s T i B 5

21,530 nm
19.3E nm
0.8% nm
S5.482 rn
P2, nm
240 nm
O, 0 nm
28,47 nm

i

174 0% nm

helyviseg

{ 174,00 nm }
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Tarsashaz alapite ckirat

Budapest, YIl-ker- Dembinszky u-1&- .
I. EMELET:=
La lépcschéasz 19,38 nm
LI fuggefolyoss 11,50 nm
LII. fuggefolyoss B, 0 nm
LIIi. mletdr 1,49 nm
LIV legudvar 1,80 nm
LW légudvar 0,70 nm
40,81 nm O 41,00 nm )
II. EMELET:
LYI. lgpcsahaz 19:22 nm
LVWITa fuggefelyossd 11,50 nm
LVIII. ftugostfolyosd &, 00 nm
6,88 nm { 37,00 nm 3}
ITI. EMELET:
LIK-. lépcsohadz 15,32 nm
L. fugoofolyoss 11,50 nm
LERT fuggifolyord &, 00 nm
34,82 nm { 37,00 nm )
FRDLASTER :
LXII- padléslépcen &g O rm
LXIIL. padlastér 488,30 nm
431,30 nm { 431,00 f[m

Az csztatlan kézem tulajdon 10000 /F 10.000-ed, azaz tizezer/tiz-
gzred tulajdoni hénvadbsl &ll-

A kozrss tulajdonjog a telek és & fentebd felsorolt kezas tulag-
denbam maradsd eépaletrészek tekintetében az arvoklakasok s nem
lakas celjdra szolgals helvyiségek mindenkori tulajdonosait a H. S
pontban, = kalén tulajdonba kerdle lakésok #= nem lakés cél jara
srplgédls helyiséoek felsorclisdndl feltuntetett részhanvyad ara=
nydban 1l1leti meg-.

-4 EGlen tulasjdon

Az egyes tulajdonostéarsak kalon tulajdonaba kerdlmek, mint

tér=amhdz tulajdoni illetssegek ( arsklakacsok vagy nem lakas
céljéva szolgals helyiségek ) alkotérészei. a kivetkezs @pit-
meEnyresIek
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Tarsashdz alapité akirat
Budapest, YIl.ker. Dembinszky uw.1é. =

i-/

A Budapest VII.ker. Snkormanyzatot illeti meg a terveken

1. sorszammal jelélt FSLDSZINT 4. =z. alatti MUHELY , mely
muh@ely=bsl 4114 13,08 nm { 19,90 nm 3

alaspterileti nem lakés céljdra szolgalé helyiség, valamint a
kozos tulajdonban léve részekbdl

F1 / 10.000 = gd récz

A Budapest VIl-ker- dSnkorményzatot illeti meg a terveken
2« Borszammal jelslt FELDSTINT 1. s=z. alatti GREKLAKAS,
mely szoba, konyha, elészoba, firds—W.C-bil a1lé 4&,83 nm
47,00 nml alapterilettel, valamint & kizis tula;dnnban
lévi részakbsl

327 4 10.000=- ed rész

A Budapeet VII.ker. Snkormdnyzatot illeti meg & terveken
d. sorezédmmal jelslt FOLDSEIMT 1/8-8z. alatii dRokLAKAS,
mely szabs, konvha-bél 2114 2E,4% nm

{ BE,00 nm) alapterilsttel, nalam1nt a kizés tulajdonban
leva részekbsl

199 7 10.000- pd Tész

A Budapest VII.ker. 8nkorményvzatot illeti meo a terveken

4. sorszammal jelédlt FOLDEFINT 2. sr. slstii aRokLAkAS,
mely szeba, konyha, kamre, kézlekeds, fords, WC-bol &114
SE.FF nm 53,00 nm) alapterilettel, valamint a kizss tulaj-—
donban 1évs részekbsl

70 S 10.000= ed rész

A Budapeet YIl.ker. Snkorményzatot illeti meg a terveken
S« sorszémmal jelslt FULDSZIINT 3. sz- alatti BREKLAKAS,
mely £ szpba, konvha, mlészoba, firds, kiozlekds, W.Ce.-bil
A116 546,33 nm { 55,00 fm) alapterilettel, valamint 2 kézos
tulajdonban 1&ve részekhbal

294 S 10.000- g2d rész

A Budapest VII.ker. dnkormdnyzatot illeti meg a terveken
& sorsrammal jelolt FOLDSZIMT «%.=r. slatti oROKLAKAS,
mely B szoba. konyha, kamra, eléiszaba, fords, W.C-bdl &114
l‘.:-"'?,-ﬂl am { FO,00 fm) alapte‘rf_qlettel, walamint 3 kazas
tulajdonban lévsi részekbsl

4828 5 10.000- ed rész

A Budapest YII-kev: Gnkorményzatot illeti meg a terveken
T sorezdmmal jelilt FELDSZINT S.sz. alatti oRoHLAKAS,
mely szoba, konvyha, kamra—-bél &113 23,35 nm

¢ E2,00 nm) alapterilettel, valamint a kizss tulajdonban
lé&ve részekbal

1583 4 10.000- 2d rész
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Tarsashdz alapité okirat
Budapest, Y1I.ker. Dembinszky u.lé. Fe

I1I-

Ingatlannyilviéntartdsra vonatkozé rendelkezécek

Az alapité kéri a féldhivatal illeteékes oEztalyéat, hogy
& tarsashaz megslakitdsdt az ingatlannvilvantartdsba jegyezze
be es ennek &ordn a Budapest VIl.ker. &06 s2. tulajdoni lapot
S04/0 sz.alatt tarsashdzi tirzslapps slakitsa &t- A tarsashéaz—
nak az alapits ckirat A./ pontjdban I ~ LXIII. sz. alatk felso-
rolt & kdzdss&gben maradé épitménvrészeit, felszereléseit dés
berenderéswit a foldrgszlettel egyitt 32G08/8 hrsz. alabt
"TAREABHAI" megjeliléssel egy ingatlannyilvantartdsi réeesleg—
bl &llé jészdgtestté egyesitee, tarsashdz slapitis tényst tan-
tesee fel &s az alapité ckirat B.7 pontjdban felsorolt kilan
tula jdonba kerlld aréklakésckat &s nem lakas cé&ljara srnolgalsd
helyisegeket az & jonan fnyitands &04/1-84-ig jelit térsashdézi
kGlenlapokra az aslapité javara imgyezre be.

Iv-

A tulajdonostdrsak egyméskszti (belab) jogviszonva

L e e e e e e 5 e e e e e o B e R —_

1./ A tarsahaztulajdon egvséne.

e e e st e e e e o B e o e e e e e et e e e

A tarsashazban 1éve lakisck, nem lakas caljidra erolgdals helwi-
segek 2 btulajdonostdrsak kilon tulajdondba vanmek -

Az eépdlet azon réezei és berendezései, felezerelései, amelvek
ninceensk kilan tulajdonban, & tulajdonostédrssk kizss tulajdo=
naban vannalk- A tulajdonostéareak kozés tulajdondban van & telek
iz , mint eszmei osztatlan kézis tulaidon.

£ tarsashiz—dréklakis, illetoleg a kilsnm tulaidonbam léve he-—
Ilyisgg £5 a kizdis tulsjdonbel s tulaidonostarsakat miegilleto
tulajdono hamyad, egovitt onalles ingatlan- Az aréklakas éc a ko—
zés tulajdonban léve vagyonrészek eszmei hanveda egvsgget képez,
melyel ceak egyitt lehst elidegeniteni illetileg mint tulajdont
abruhbzni.
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Tarsashaz alapite okirat
Budapest, WIl.ker. Dembinszky u.16- 1.

2./ Birtoklas, hasznéalat, hasznalat joga.

[ —————— et e e

A& tulajdenastarsat a térsashaz—cersklakas nem lakém celjara
azolgalsd helylségekre megilleti a birtoklas, a hazznalat, =&
rendelkezés joga- A tulajdonostdrs a kiGlan tulajdonaval é&s a=
shhoz tartozéd, & kizés tulajdonbél réest hanyaddal szabadaon
rendelkezhet-

A tulajdonjog vedelmeben barmelyik tulajdonostars onélléan is
felléphet. A tarsashéz—iriklakasra és helyiseégekre a tulajdo—
nostarcakat elivasarlasi és elobérleti jog nem illeti meg- A tulaj-
demostars kotelezettsége a térsashaz—dréklakas jo karbantartasa-

H./ f kézbs tulajdonban lévs telek, épaletrészek birtokldsa, hasz-
médlata-

Az épilethez tartozé telek és a koezes tulajdonban alla epulet-
részek birtoklésdra és hasznalatara — a jogszabalyok és hatoe-—
cigi rendelkezések kergtel kozett = a tulajidonostérsak mindegyi-
ke jogosult, B jogat azonban egyik sem gyakorolhatja tsbbiek jo=
gdnak wagy jogos érdekeinek serelmere.

& tulajdonostarsak a kézgyalesi tibbsegi hatdrozattal sttol
eltérden is mepal lapodhatnak. A belekrész vagy valamely epu-
ietrész kizarédlagos hasznilata nem viltoztat azonban a vagyon—
régzek kozos tulajdoni jelegéns

B tulajdonostérsak abban is mogallapedhatnak, illetAilen a kaz=
gyulés olyan hatdrozatot is hozhat, hogy ha valaki tulajdoni
hanyadat meghaladée telek vagy épuletreszt hasznal kizarslage-
gan, a tébblethsznalat aranyaban a tobbi tulajdonoetérsnak hé-
ritést kell fizetnie-

4./ Epithezeés-

£ tulajdonpstirs az driéklakésban, helyisegben epiteési munkat
viégezhet- Ha a munka mis sraklakas es helyviség tulajdonosdanak
jogét wagy jogos érdekét seérti, elozetesen ki kell kérnie hoz-
zadjAruldsdt- & kézos tulsjdonban léva vagyonreészben epitkezni
csak az aspzes tulajdonostars hozzéjarulisaval lehet.

& hozzédjérulds nem pétolja az épitémi engedélyhe:z kotatt epi=
té=1 munka esetén & hatdsag engedélyet-

& mindenkori tulajdonosck feladata az épalet &llagdanak folya—
matos figyelemmel kisérgse és az dllagvédelmi szempontbsl szik—
séges intézkedessk megtétele. Barmilyen tartészerkezetet ( a-
laptesteket, pincei Es felmenc falazatokat, fodémszerkezeteket
lépcsoket, fuggafolyosdkat, erkélyveket, tetiszerkezetet ) erin-
ti javitasi, atalakitasi, feldjitési munkak csak épitémi hato-
s4g altal engediélyezett statikai tervek alapjéan, szakemberek koz—
remuksdése melett vigezhetok -

Tulajdonpstarsak tudomasul wveszik, hogy fafodeman gpitési munkdat
csak a fafodém szerkezetekre vonatkozé eldirdsok betartasaval
lehet wveégeznis
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Tarsashéz alapité okirat
Budapest, YIl.ker. Dembinszky u«léd. 15.

A kozos kepvisels képviseli a térsashazhkozosceéget zz alapité
okiratban, valamint a kozgyilési hatarozatban megdllapitott
ketelezetteedoet nem tel jesitoc tulajdonostérs ellen inditott
biréesagi el jardsban, tovdbbd akkor is ha valamelvik tulajdo-
nostars a kezgyalési hatdrozat drvénvielenségeénsk megdllapi-—
taga irant pert inditott.

A kozos képvieels a kizgyilés felhatasmazdsadval Ggyvedi iro-—
dat is meghizhat a keépvieslet ellatasdval - Ha a tdrsashéz haz-
felugyelat, wvagy fTutet alkalmaz, a hazfelugyels, futs munk&l=
tatdja a kozés képviseld.

10./ Eayveéb rendelkezdések .

£ térsashéztulajdon megszintetgset be kell jelenteni az ‘ingat=-

lannvilvéntartart vezets szervhez. A jelen alapité okiratban

nem szabalyvozott kérdesekben a Ftk- valamint az 1977- évi ll:.52-

tvr= az 1993« #vi LEXVIII- tvr. 47.parsgrafus /57 é2 sz azt

médozitd 1994.8vi EVII. tvr. 51 paragrafusa 71/ bek. renkezé-
@ geit kell alkslmazni.

Az alapité okirat hatdlya kiterjed & tarsashéz mindenkori tu-—
lajdonostarsaira, illetdleg jogutddaira.

Az alepitéd okirat hatdlyba lépése utdn a joviben kizés tulaej-
donba keral mindazon épitményrész, berendezds és felszereles,
amgly az 1977.evi 1l.sz. btyvr- az 1993. éwil LXEVIII. tvr. az
fzt médosité 1994. é&vi EWII. twr. #8 az alapits okirat Szerint
kdzzgs célt coolgdl &z o tulajdenesbédresalk tules jdoni hdnyadaknak
megfelelc aranyban jarultak hozzd #dpitésikhoz, létesitésikhéz.

A tulsjdonostérsak ezen okiratban megallapitott térsashaztulaj-
doni viszpnybél felmeralt perek eldintésére kikédtik & Pesti
Fezponti Bivdsdg kizardlacos illetékességét.

Budapest., 19%94. szepiember

A Budapeet VII: ker. Erzsébetvarosi Folgarmesteri Hivatal

kepviseletéban: ar =
R TR
! -
- il Ila‘_-}_- ", Y ."';.'.1\

Ellenjegyezte: Jﬁ}
& Yy
P

~Foighi”
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DIPEMENS KT A6
g o

Gp. VIL ker. Dembinszky ulca 16. szimi

TARSASHATY,

ALAPITO OKIRATANAK MODOSITASA

Tulajdoni lap sz: S04

Hrsz: 33402

Kisritetie & ellenjogyeme:

Dor. Serf@izd Asnes
epyéni Tmynvéd
P34 PBp. Kasadk L. v, 74, VIL 69.
telffax: 3291 - 426
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ARSASHAZI ) R
MOIHDISITASA

A Bp. VIL ker. 604 szimi mlajdoni lapon v 33402 hrszit, 1071 Bp. Dembinszky n. 16.
szim alabti Tarsashdz alabbi tulajdonosai Espedig:

Erzsébetvirosi Onkormanyzat { 1073 Bp. Eresébet k6. ) 4199/10.00¢
részilletbséggel
Busané, Farkas Tlnde &
Farkas Jozsef Liszld és
Farkas Isbvdn, { valamenmyvien: 1071 Bp. Dembinszhy w. 16. fsz 1. ) egylitt: 327/ 10,0430
haszonéiverd: Farkas Istvinng részilletisépgel
Preiner Vince | 1071 Bp, Dembinssly v, 16, f323.) 394/10.000
haszonélvezd: Szligyi Erzsébet résalletisépgel
Creplédi Daniella { 1071 Bp. Dembinszky u, 16, sz 4.) 488/10.000
. résalietdsdagel
Vazinai Teréz (1071 Bp. Dembinszky v, 16. f52.5. ) 1637 10.000
részilleifatpoc]
Gondi Jend és
Viarnai Agnes { 1071 Bp. Dembinszky u. 16. L em. 1.} eoyirt:  42210.000
résrilletfisépoed
Baricsiné, Béres Miria { 1071 Bp. Dembinszky u. 16. Lem. 2.) 536/10.000
résrlletisdapel
Doboz Jines Liszloné és
Dobod Anna { 1071 Bp. Dembinszky u. 16. Lem. 4. ) egylitt:  66T/10.000
részillotiisiagel
[lepedis Marianna { LOT1 Bp.Dembinszky u. 16. Lem. 5. ) 145710040
rézrilletistgael
Dr. Kovics Lajos { 1071 Bp. Dembinszky v, 16. [Lem. 3. ) 409710000
részlletdségaal
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-

Zsalt Viktor ( 1071 Bp. Dembinszky u. 16. ILem. 1.) 44 110000
haszonébven: Csdsa Kalmanne résrilletiadpnel

Balla Crwsolyva Leondra

Galla Annaméria Féka

Balla EsAer Tamara

Ralla fona Bedta ( 1071 Bp. Dembinszhy u. 16, HLem. 2. )

kk.Balla Lasgld Viktor { 3100 Salpotarjan Béke krt. 8. )
egyiitt: 885/10.000

részilletdséprel
haszonélvert: Dr. Balla Laszlo Imre
Dr. Balle Lasrlong
Koama Ferencnd { 1071 Bp. Dembingzky w 16, Lem, 4. ) 684/10.000
haszonéhezd: Belel Jinosné és részilletbacpeel
Hossa Istvinme
Dir. Fabian Earvoly { 1071 Bp. Dembinsadoy v 16, Mlem. 5.3 | 150/10.000
résallelisdegel

elhatarortil, hogy az 1996 szeptember  kelt é5 a Foldhivatalhoz 201 8E6/96 iktatdszam alatt
benyujtott Tarsashin Alapith Okiratot modositjak, a Tarsashazakrol sxolo 1997 &d CLVIL v
gzabdabyait iz foyelembe véve Srervezet Miikodési Szabdilyzaiot alkoinak, tovibba a tarsashiz
fildszntién Evd kdeis wilajdond, az alapitd okimatban VA pontban LIV, srimmal jelal
0,84 nm alapteriileil kzlis WC és a XLV, szimmal jeldlt 8,42 nm alapterfleti mosdkonyha
helyiségeken fennalle kizds miajdont mepszinietk ........cooeeenen. S23m0 kGzgyiilési hatdrorat
alapidn és a kivzos helyiséaek mellet 1w 33402/A/5 hrsz-0 Preiner Vinee tulajdonostirs
tulajdondt képerd fez.3. szam alatti Sriklakdshoz csatoljik,

A tulajdonostirsak az elfzekre tekintettel az Alapitd Okiratot az alibbisk szerint mddositjik,

1L
A" Foiiels lajdon
HLIV. kozds WC 0,84 nm megsiiinii
XLV, mosdkonyha 842 nm prregsaiinil

a fsz 3. srim alatli 5-Gs albetétben 16vE lakashoz vald csatolis végett.
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3-
Az vsatallan kizds tulajdon 10.000/10.000 -ed tulsjdoni hanyadbal &ll

A kiizds tulajdoni hinyadok megillapitisa a kiildn tulajdond lakisok é nem lakas céljira
szolpald helyisépek alapteriileteinek fsszessépébil kenilt meghatirozisra,

"B kiilin tulajdon

A kildn tulsjdonban lévi lakisokhoz és nem lakds céljira szolgdld helyiséghez tartozo kdrds
Infajdoni himyadok modosulnak éspedig:

1) Az Frzséhetvirosi Onkormanyzat tulajdonat képezd fsz 6. szim alatti. 13 nm
alapreriiletii mhelyher 91/10.000 kbeds tulajdoni himyad tartozik.

2} Businé, Farkas Tlinde és Farkas Jozsel Liseld és Farkas Istviin Sindor kdzis
tulajdondt képezd Gz 1. szam alatti, 47 nees Grklakishoz fadtozd 327/100000 -ed kozis
tulajdoni hinyad 325 / 10.000 -edre csdkken.

3) Az Erzsébetvirosi Onkormanyzat tulajdonat képezd fsz 1/a. szam alatti, 28 nm-es
Griklakashoz lartozd kbzts tulajdoni hinyad 199/10,000 -cdrél 198/10.0000 -edre cadkken.

4) Az Erzsébetvirosi Onkormanyzat tlajdondt képezd faz. 2.szim alatfi, 53nm -es
drallakishor tartozd kizss talajdoni kimyad 370/10.000 -cdedl 368/10.000 ~edre csilken

5) Preiner Vined tulajdonft képezd fsz 3. szim alatti, 2 szobds, 56 nm -¢s Groklakas
alapteriilete ( a kozos WC & mosokonyha csatolisa folytin ) 65 nm -re néveksik, szoba
szima pedie 2.5 szobdra viltozik. Az Srdkakishoz tartozd kozGs tulajdoni hinyad 394/10.000
—edel 456/10.000 -edre nivekszik

) Crzeglédi Daniella tulajdonat képezd fez 5. szim alatti, 23 nm-es Sriklakishoz tartozd
kiizis tulajdoni hisyad 488/10.000 -cdrdl 485/10.000 —cdre csikken.

Ty Varins Teréz tulajdonit képezd fez 5. szim alatti, 23 nm-cs Sroklakashoz lartozd
kizits tulajdoni hinyad 163/10,000 -edrGl 162/10.000 ~cdre cadkken. '

B)  Gondi Jond és Vamai Agnes kBzds tulajdondt képezd 1. em. 1. szam alatti, 60 nm
alapteriiletdi droklakishoz tartozd kizos wilajdoni hinyad 422/10.000 ~ededl 419/ 10.000 -edre
csilken.

9} Baricsing, Béres Maria tlajdondt képezd L em. 2/a. szim alatti, 77 nm -es
iril Jakashos tartozd kdzbs tulajdoni hinyad 536/10.000 -ad részilletdste 5327 10.000 -edre
csil ken.
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Iv.

A tulajdonostirsal az egymiskbz0tt jogviszonyukat, a tirsashiz kizbssés szenveil, armk
hatiskarét, jogait, kitelezetiségeit Szervezeti Miiliidési Szabalyzatban kivinjik rendezni.

Ingatlannyilvintartisra vonatkozd rendellezések

A Térsashizi Alapitd Okirat madositasit aldind tulajdonosok kérik a Fov, Ker, Foldhivatalat,
hogy a modositist az ingatlannyvilvintartison az alibbiak szennt vezesse at:

- A kizis tulajdonbal a XLIV, és XLV, sorszim alatt jeldlt { WC, mosdkonvha ) térdlje.

- Az 5. albetétben 16w [ Preiner Vince tulajdoniban 16v5 é&s Saligyi Erzsébot haszonéhvezeti
jopdval lerhelt fiz. 3. spdm alalli drdblabds srobaszdmbnak alapteriileténel és az Groklakishoz
tartozd kizds wlajdoni hinyadinak ndvekedését vezesse it a Tarsashidz és ax oroklakas
tulajdonosa kdzbit létrejdtt adisvételi szerzbdés slapiin.

- A kilén tulajdonhoz tartozd kizos twlajdoni hinyad viltozisokat vezesse it

Az Alapité Okirat Madositis folytin az dsszesen 9,26 nm teriletlt kizds helyiségek az 5.
albetéthez vald csatolisa miatt a kiizds tulajdon megviltisa kivetkeziében Preiner Vince
tobblettulajdonhoz jut, mely szimdra & Szligyi Erzsébet haszondlverl szimara illetéhfizetdsi
kitelezettsdpet kelotheztet.

A Tarsashardl szolo 1997 évi. CLVIL tv. 41.8. (5.) bek. alapjan a Tarsashazi Alapito Olarat
MAddositisinalk - 1998 év folyamin - a Féldhivatathor vald benyiijidsa illetébkmentes.

Az Alapité Okiratnak a médositissal nem érintett pontjai viltozatlanok és arra a Tarsashazrol
gzold 1997 évi. CLVIL tv. §.-ai, valamint 3 Ptk -nak a kdzds tulsjdonra vonatkozd szabdalyai

|
Budapest 1998 povember.

1,3, 4, 10,11, 14,
15, 17, 18, 21, 24, albetét mlajdonosa:

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.



