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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1073 BUDAPEST VII.KER. Dob utca 82. fldszint 1.
Helyrajzi szam: 33925/0/A/3
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | szOkséglakas
természetben: || szlikséglakas
Terllete (tul.lap): 38 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai 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 mindsulé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozédsara vonatkoz6é 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefliggé kockazatainak kezelésérél szo6lo
18/2022. (XI1.1.) szamu 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
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelent8s megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak 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 szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1073 Budapest, Dob utca 82. foldszint 1. alatti 33925/0/A/3 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

25 700 000,- Ft, azaz Huszonotmillié-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eldirasok/szabalyok

A tébbszdér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldteriletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adoév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kilbnbséget lakoingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, 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
altalanos forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea igazsagulgyi ingatlan-értékbecsl, ig.szam: 007014
EUFIM mingsitett ingatlanértékel6
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2025. majus 30.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapitd okiratat megkaptuk, a lakast
a helyszinen felmértlk, alaptertletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi
informacidkat is Megbizétdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk valésagat és
teljességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott
informaciokeért.

3. Az értékeld az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapitd okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozoan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez frisstulajdoni lap
rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek

tekintheto.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika maodszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres éplletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kdrnyezetszennyezeésre utald6 nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kdrulmények kozott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékel6k elézetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjeszthetdk 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 kezeljuk
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 modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2025. majus 30.

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

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurépai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehet6k figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el8irt médszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkoz6 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VII1.1.) PM rendelet eldirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefiggé kockazatainak
kezelésérdl szold 18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasa koételezé erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyijteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevdé és egy hajlandésagot mutaté eladd koézétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhato, ha kelld6 szamu adatbdl allo alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az 0Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerdl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmiikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerlld kiadasok kuldonbségeébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. Jovébbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott modszere az ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy poétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazo
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulé értekét.

A Kkoltségalapu modszer elsésorban ellenérzd szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 épulleteknél, takart Ilétesitményeknél és mezdgazdasagi Iétesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a mi(iszaki tartalom fel6l kdzelit. A valés forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
modositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A PM rendelet csak a
jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére nézve kotelezd
érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi Osszetételére,
felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbdl elsésorban az
europai értékelési szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az Osszehasonlitd modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapuldé maoédszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
maodszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddéan kilonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényezék értékmodositd hatdasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adé
nélkul kell megadni.

Alkalmazott moédszerek, sajatossagok

A PM rendelet szerint ,Lakdingatlanok, épités alatt allé lakoingatlanok, valamint beépitetlen
lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen értékelési médszer
alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhaté
modszer. Ezért 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
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2025.05.20

Jelen volt: PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékel6
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat
- Tarsashaz Alapité Okirat és vonatkozo alaprajzok

Az adott lakast bejartuk, a kapott alaprajzokat ellenériztiik, a latottakrdl jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2025.04.14.
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1073 BUDAPEST VII.KER. Dob utca 82. féldszint 1.
(természetben:) 1073 BUDAPEST VII.KER. Dob utca 82. féldszint 1.

Fekvése: Belterulet
Helyrajzi szam: 33925/0/A/3
Megnevezése: lakas
Terllete: 38 m? eszmei hanyad: 95/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/3. VII.ker. Onkormanyzat tul.h.: 171
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: 1. Térs’a’shé'z . . . X o
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek
Terhelések: nincs
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33925/0/A/3 helyrajzi szamu, 38 m?-es lakas megnevezési ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 0 szobas. Természetben egy el6szoba + flirdészoba +
konyha + hall helyiségekbdl all, flitése nincs. Tarsashaz alapité okirat szerinti megnevezése
Uzletlakas. Tulajdoni lapon lakas megnevezés( ingatlan, mely lakdészobaval nem rendelkezik.
Valésagban és a Lakastorvény értelmében is szlikséglakas lakasnak minésdil.
A lakas foldszinti utcai bejaratu, tulajdoni lap szerinti megnevezése lakas, de a jelen épitési
szabalyozok alapjan, mar nem lehet Iétesiteni kdzvetlen utcardl nyild lakast, célszerl lenne
atmindsiteni Uzlet-, vagy irodahelyiséggé.
Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstinkre all (készilt 1995.01.h6), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozo, értékmddositast eredményezé bejegyzést.

5. ; e
Az Onkorményzatot 1lleti meg a terveken 3. szémmal jelslt fsz-i
utcai bejdrata fizletlakds,  mely &11: konyha, hall, flirddszobha,
eldszoba, Osszesen: 38,00 m2 alapteriilettel, valamint a
kGrlsségben maradd vagyontrgyakbdl _95/10.000 rész az Gjonnan
nyitandé tulajdoni lapon 32925/A-3 hrsz. alatt felvéve.

A TAO Hatarozata alapjan a kulon tulajdonban allé lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi,
elébérleti joggal nem rendelkeznek.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté kézm(dérak mikoddképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kozmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkll szerzédést kétnek Uj fogyasztéval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl sz6l6 - 25/2018. (XII. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk bévebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. kertlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zéps6 részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terlletd, egyuttal legnagyobb népsliriiségl kertlete.

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok "harmadik"
dvezete kdzé. Nyugatrdl az V. keriilet hatarolja, ENy-i hatara
a Kiraly utca és annak folytatasa, a Varosligeti fasor - kdzos a
VI. kerlllettel. EK-en a Doézsa Gyoérgy ut illetve a
XIV. kerllethez tartozé Varosliget és az Istvanmezdhdz
tartozé varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kertlettel k6zdés Rakéczi ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei: Erzsébetvaros és
Istvanmezd (egy része).

Terulete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese
(2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a zdéld fellletek aranya,
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minddssze a teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szédmat tekintve - 49 388 f6 (2024.01.) —
rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet témbszerllen beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdr(in lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozdtt epult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a keriletet két f6 teriletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kézépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kozéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kulsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terlilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarldutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdsorban az ingatlanirodaktol és az U laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulonb6z6 adottsagait a Kuls6-Erzsébetvaros rosszabb hird
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetliek.

A tdmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A teleplilésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kerulet tomegkozlekedéssel legkdbnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-os villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futd piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek terilete mar a VIII. kerilet része.

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

A févarosi keriletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(i”, mint a
szomszédos VIII. kerllet, de kevésbé értekesek az ingatlanok, mint az V. keruletben, vagy a
XIII. kerulet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kézéps6é Erzsébetvaros nevii részén, a Dob utca 82. szam alatt lévé
tarsashazban talalhato, az épilet egy kézbensd telken helyezkedik el, zartsoruan beépitett
nagyvarosias kornyezetben. Az Erzsébet koruttdl megkozelitéleg 400 m tavolsagra fekszik. Az
Erzsébet kéruton kozlekedd 4-es és 6-0s jelli villamos minddssze 400 m tavolsagra talalhaté az
ingatanrol.

Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyu utcék altal hatarolt, szilard burkolatu uton kdnnyen
megkozelitheté  személygépjarmiivekkel, valamint tdmegkdzlekedéssel. Az ingatlan
kodrnyezetében altalaban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetésl lakéhazak, talalhatok,
jellemzden a foldszinten Uzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék természetesen 6sszkézmlives.

Parkolas a k6zut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-6vezet, a terilet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 2160 m?-es, megkozelitéleg szabalyos téglalap alaku, sik fellletli kozbensd telken
fekszik. A telken egy zartsoru beépitésli, keretesen beépitett épulet all, egy belsd (zoéld)
udvarral. A kétszarnyu kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsd udvar burkolt terilet. Az
ingatlan 6sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton all6, zartsoru beépitésl, pi+fszt+3 emelet szintekre tagolddik,
hagyomanyos épitésli, magastetds, 3 lépcséhazas, lift nincs. A pinceszinten évéhely, a tébbi
albetétben lakasok kaptak helyet, 6sszesen 90 db albetétbél all az épllet.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

vélhetéen vegyes szerkezetli savalapozas

Falak

tarto- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

F6démek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrél vakolva
Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés
Lépcsé: hazott miiké Iépcsd, kovacsoltvas korlattal

kvaderes kialakitas

altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati ajtok szintén
kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban biztonsagi raccsal
védettek

bels6é udvaron fak és névényzet talalhatd a tobbi rész burkolt

Homlokzatképzés
Nyilaszarok szerk.
homlokzati nyilaszarok:

Padléburkolat a bels6
udvar burkolt

Bels6 falfellletek
Kdzmiellatottsag

a kozos teruleteken vakolt, festett
viz, gaz, aram és csatorna van

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33925/0/A/3 helyrajzi szamu, 38 m?-es lakas megnevezésii ingatlan,
természetben tébb éve mar Uresen all, lakészobaval nem rendelkezik, ezért szikséglakas. A
Lakastorvény értelmében és a valos kialakitasa alapjan is szukséglakas lakasnak minésul.

A lakas kozvetlenil az utcardl kézelithetd meg, 4 helyiségbdl all, fltése jelenleg nincs, de
kémény nyilas lathaté.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: nincs Bejarati ajto: utcardl nyild, fém szerkezetli redénnyel védett, két
szerk. szarnyu gerébtokos régi, Uvegezett ajté.

A nyilaszarék avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul zarédnak, mazolasuk
kopott, tdredezett cserére szorulnak.

vakolt, festett; a flird6ben csempézett; vakolat tébb helyen lehullott, azik

hall: parketta, avult, kopott mozog; konyha: pvc

kdzmUves: viz, csatorna, aram

csak vizéra van

nincs, de kéménynyilas lathaté

Bels6 falfellletek
Padléburkolat
Kézmiellatottsag
Kozmi-mérdk
Fités:

Hidegviz-ellatas

kozhalozatrol;

Melegviz-ellatas

villanybojler (feltehetéen nem muikaodik)

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
Fézési lehetdség: | van, de nem alkalmas f6zésre
Egyéb gépészet |nincs

Az ingatlanban talalhaté elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvénvelg, berendezések,
valamint a kozmuorak mikoddképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. lgy létezd kdozmi
esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kotnek Uj

fogyasztéval.
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Fizikai allapot:

Az ingatlan lathatdéan tdbb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas. Nincs fltése, nincs villanyéraja, falak vizesek, ablaka nincs, csak bejarati ajtéval
rendelkezik, kozvetlen az utcarodl.

Teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, uj padléburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; épliletgépészet és elektromos
aram Ujra vezetékezve; fiités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 38 m?-es alapteriletli lakds megnevezésli ingatlan foldszinti elhelyezkedésl, utcardl
kdzvetlen bejarattal rendelkezik, lakdszobaval és ablakkal nem rendelkezik, a jelenlegi épitési
jogszabalyok szerint mar nem lehetne lakasként hasznalni, ezért célszerlibb lenne lzlet-, vagy
irodahelyiséggé atmingsiteni.

Teruletkimutatas:

haszn. alapter. TAO alapter. korr.
. . . .. . . korr.
szint megnevezés Felmérés alapjan | alaprajz szerint alapter.
m2 m2 % m2
fsz. 1. El6szoba 2,98 2,94
Flrd6szoba 2,74 3,17
Konyha 14,66 15,38
Hall 16,91 16,52
Lakoterilet 6sszesen 37,28 38,01 100% 38
TAO szerinti alaptertilet 6sszesen: 38
felmérés szerinti alapterilet: 37
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 38

A felmérés és a tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet kozotti eltérés minimalis, ezért a tulajdoni
lap szerint alaptertilet ker(lt figyelembevételre.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Az év elején mar elszabadult a lakaspiac. Kil6ttek az arak, néhany nap alatt keltek el ingatlanok,
egy-egy eladd lakasra pedig annyi érdekl6dé volt, hogy a tulajdonosnak mar le kell tiltania a
telefonszamat, hogy ne kapjon tdébb hivast vagy sms-t a potencialis vasarloktol. Akik mar
kapcsolatban voltak az eladoval, azok egymasra licitalva probaltak megszerezni az ingatlant, és
a végén az eredeti arhoz képest akar tébb millié forinttal is magasabb arat fizettek.

Balogh Laszl6, az ingatlan.com vezetd elemzéje szerint nem most kezd6doétt a dragulas.

2022 végén és 2023-ban nem porgott igazan a lakaspiac, ennek megdfeleléen az arak sem
néttek drasztikusan. Az ingatlan.com arindexe szerint 2023-ban éves szinten 2,7 %-kal
emelkedtek az ingatlanarak. 2024-ben ez az érték orszagosan 7,8 % volt, Budapesten pedig
11,8 %. Az arak azonban nem 2024 végén szabadultak el, a dragulas mar 2024 januarjaban
megindult, tavaly nyartdl pedig felgyorsult.

A jelenség egy része tehat érzékelés kérdése. Azért is tlinik most annyira drasztikusnak az
emelkedés, mert kozel masfél éven keresztil nem valtoztak jelentésen a lakasarak, az elmuit
egy évben viszont ismét visszaallt a korabbi évek tendencigja. A tavalyi és az idei
aremelkedéshez az is hozzajarult, hogy megnétt a kereslet az ingatlanpiacon, ami szépen
lassan elkezdte beérni a kinalatot. Balogh Laszl6 szerint mostanra mar szikilé kinalatrél
beszélhetlnk, ami azt jelenti, hogy a kereslet felszivja a piacon az elérhet6 ingatlanok jelentés
részét.

A viszonylag alacsony 2023-as lakaspiaci forgalmat tébb minden is magyarazza. A 2022-ben
kilbvé, majd 2023-ban tébb mint 20 %-on tet6z6 inflacié miatt a lakashitel-kamatok is
megugrottak. Raadasul az emberek kevésbé koltottek, inkabb megtakaritottak, befektettek. De
nem csak a magas inflacié miatt nem volt igazan vonzo opcid az ingatlanvasarlas. Az ingatlanok
értéke a visszafogott kereslet miatt csak lassan nétt, mikézben az allam nagyon kedvezé
kamatozasu allampapirokat bocsatott ki, amik az ingatlanbefektetéseknél joval magasabb
hozamot garantaltak.

Ennek megfelelben a lakossag megtakaritassal rendelkezé része akkor inkabb allampapirt vett,
mint lakast.

2024-ben viszont mérséklédott az inflacio, és habar az allampapirok még mindig piacon voltak,
az emberek inflaciés varakozasainak csOkkenésével ismét elkezdett felpérogni a lakaspiac.
2024 vége felé az ingatlan.com szakért6je szerint azért emelkedtek még tovabb az arak, mert a
piac elkezdte bearazni a 2025 elejére vart fokozott keresletet. Ez a jelek szerint meg is érkezett
2025 januarjaban, az arakat pedig még feljebb tornazta.

Allampapir-6riilet

Ugyan mar 2024-ben is érzékelhetéen felporgdtt a lakaspiac és emelkedtek az arak, az igazi
Orulet 2025 januarjaban érkezett meg. Az érulet egyik kivaltdja pedig minden valészinliséggel a
kormany altal kibocsatott Magyar Allampapir, azon beliil is a Prémium Magyar Allampapir
(PMAP).

2025-ben tobb minden térténik az allampapirokkal. Egyrészt a lakossagi allampapirok koézdl
csaknem 1800 milliard forintnyi idén jar le, ez az 6sszeg visszakerll a befektet6khoz. Masrészt
a PMAP esetében a korabbi 17,85-19,1 %-os hozam a januar 20-i kamatfizetést kdvetden
leesett 3,95-5,2 %-ra, vagyis tébb mint 10 %-kal cs6kkent a hozama a prémium
allampapiroknak.

Ebben a helyzetben sokan donthettek ugy, hogy a kamat felvételét kovetéen kiveszik a
befektetésiket, hogy valamilyen jovedelmezébb konstrukcid utan nézzenek, vagy akar, hogy
elkoltsék.

Balogh Laszlé szerint egyébként az ingatlanvasarlasi roham alapjat egyértelmien az képezi,
hogy Magyarorszagon, a kelet-k6zép-eurdpai régié orszagaihoz hasonléan nagyon magas a
sajat lakasban él6k aranya. Egy 2020-as Eurostat -felmérés szerint a magyarok 91,3 %-a lakik
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sajat tulajdonu ingatlanban, mig Nyugat-Eurdpaban ez az arany 50-70 % kérnyékén mozog. Aki
egyszer sajat ingatlanhoz jutott, az nem igazan szeretne visszakoltézni bérleménybe, aki pedig
albérletben lakik, az arra torekszik, hogy sajat tulajdonu ingatlanja legyen. Itthon tehat hatalmas
a kereslet az ingatlanokra, ennek pedig természetes kovetkezménye, hogy magasak az
ingatlanarak. (forras: https://telex.hu/gazdasag/2025/02/02)

A 2025-es tavaszi honapok ingatlanpiaci folyamatai vildgosan jelzik, hogy valtozott a
helyzet, a befektetési célu vasarlasok csokkennek, mikdzben Ujra megerésddik a sajat célu
lakhatas iranti kereslet. A Zenga legfrissebb keresési statisztikai alapjan majusra latvanyosan
atalakult a piac szerkezete, és ez nem csupan a tranzakciék szaman, hanem a keresett
ingatlantipusokon, méreteken és féldrajzi preferenciakon is érzékelhetd.

Visszahuzo6do befektetdk, uj fokuszban a lakhatas

Az ingatlanportal Ugyvezet6je szerint a keresések szamanak visszaesése mellett legalabb ilyen
fontos, hogy a keresési célok is atalakulnak. Mig az év elején még erbteljes befektetbi aktivitas
jellemezte a piacot, majusra egyre tobb keresé jelent meg, aki sajat célra, lakhatasi szandékkal
keres ingatlant.

,AZ adatainkbol a kereseésszam csbkkenése mellett az is latszik, hogy az ingatlanpiaci kereslet
szerkezete atalakuléban van és a lakhatasi funkcio djra elbtérbe keriil. ” — hangsulyozta az
ingatlankeresési preferenciakat az tigyvezeté.

A vasarlok donté tébbsége most felljitott vagy ujszerl, 2-3 szobas lakéingatlanokat keres,
meégpedig maximum 50 milli¢ forintos keretdsszeggel. Ezzel szemben a feldjitandd lakasok
iranti érdekl6dés elenyész6, csupan 3 szazalék pedig ezek ara joval kedvez&bb.

Még mindig emelkednek a lakasok arai

Bar a keresleti fékusz valtozott, az arak nem koévették le latvanyosan ezt az atrendezddést. A
zenga.hu adatai szerint:

e A hasznalt lakasok négyzetméterarai 26 szazalékkal,

e A csaladi hazak arai 10 szazalékkal emelkedtek a tavalyi év hasonlo idészakahoz képest.

Ez tovabbra is azt jelenti, hogy a kézpontban talalhatoé ingatlanok négyzetméter ara egy millié
folott van. Pesten a kiemelt lakasok mar 1,5 milliés ar felett vannak allapottdl figgéen. Budan az
aremelkedés jelent6sebb és megkozeliti a kétmillios négyzetméter arat az ingatlanoknal. A
kereslet tovabbra is élénk maradt a megfelel§ allapotu, azonnal kéltézhet6 ingatlanok irant. A
garzonok helyett most az 50-60 m?*-es, illetve 80—100 négyzetméter, 2-3 szobas lakasok a
legnépszeriibbek.

Budapesti trendek, a belvaros hattérbe szorul?

Erdekesség, hogy a belvarosi keriiletek népszeriisége ugy tlinik csokkent. Bar tovabbra is
keresettek a jo lokalizacioju kdzponti helyeken talalhaté lakasok, amelyek nem a turista
kdzpontokban vannak. Uj fokusz is elétérbe kerlil, a kiilsébb, élhetébb, jol kdzlekedé teriiletek
kerlltek, amelyeknek a kozlekedése is j6. A legtdébb keresés jelenleg a Xlll., XI. és IV.
keruletekre iranyul. A IX. kerllet tdmbrehabilitacios része tovabbra is kiemelt helyen szerepel a
lakaskeres6k korében, nemcsak a kerllet konnyl megkozelithetésége miatt. A sok és jo parkkal
korbevett hazak és a régi tdmbrehabilitacié okos megoldasaival egy élhet6 és csaladkézpontu
kerlletet talal, aki a varosi életet szereti, de nyugodt életvitelben.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakdas megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures sziikséglakas az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, kozvetlen wutcai bejarata és lakdszoba hianya miatt alternativ
hasznosithatosaga felljitast kdvetéen inkabb iroda, lzlet kialakitasa.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiukre vonatkozé egyes szabalyokrol
520616, 1993. évi LXXVIII. térvény (lakastérveny) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kbézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fltési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkdli)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertleti lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterliletli, a f6zést lehetévé tevd, onalldo szell6zési
lakotérrel, térbdvilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel,

b) kbzmivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos fiitési mdéddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage fiitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapterileti lakdszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterletl, a fézést lehetévé tevd, 6nallo szell6zési
lakétérrel, térbévilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kbézmivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési modddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, elektromos hétarolod
kalyhaval, gazfiitéssel) rendelkezik.

4. Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alaptertleti lakdszobaval és f6zéhelyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletli, a f6zést lehetévé tevd, onalld szell6zési
lakétérrel, térbévilettel), tovabba flirdéhelyiséggel vagy WC-vel,

b) kézmivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fitési moéddal rendelkezik.

5. Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletii lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
fovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletii, a fézést lehetbévé tevd, 6nalld szellbzésii
lakotérrel, térbdviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési méddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

6. Sziikséqg lakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiils6 hatarolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznélata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban lakdszoba, félszoba, halofulke, hall, étkez6, lakoelbtér;

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6z6flilke;

C) az egészségugyi helyiségek: flird6helyiség (flird6szoba, mosdo, zuhanyozofilke), WC;

d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogo);

e) tarolohelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).
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8. Lakoszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kilsé hatarol6 fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épiilt ezzel
egyenértékii fal;

c¢) ablaka kozteruletre, udvarra, kertre vagy Uivegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadléja van; tovabba

e) flthetd; végll

f) legalabb egy kétméteres - ajté és ablak nélkiili - falfelllettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakohelyiség, amelynek alapterulete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kovetelményeknek.

16. A lakasberendezések altaldban a kdvetkezék:

a) f6z6készullék (tlizhely, féz6lap stb.);

b) a fit6berendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarold kalyha stb.);

c) melegviz-ellatd berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, flirdékalyha);

d) egészségligyi berendezés (falikut, mosogato, firdékad, zuhanyozd, mosdé, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepulésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabalyzata alapjan (126. §.)

(1) A lakas olyan huzamos tartozkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
helyiségeit ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést, az alvast és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, étkezést és mosogatast,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhelyhasznalatot,

d) az életvitelhez szlikséges anyagok és targyak tarolasat,

e) szukség esetén az otthoni, irodai jellegii munkavégzést.

(2) A lakasnak fiithetének kell lennie, a rendeltetésének megfeleld szell6zést, megvilagitast
minden helyiségben biztositani kell.

(3) A lakdszoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthetd, huzamos tartézkodas céljara szolgald helyisége, amely lehetévé teszi az (1) bekezdés
a) és e) pontja szerinti tevékenységek folytatasat és az azokhoz kapcsoldodd berendezések
elhelyezését.

(4) A (3) bekezdés szerinti lakoszoba hasznos alapteriilete legalabb 10 m? a legalabb hét lakast
tartalmazo lakééplletben.

(5) A 30 m2-t meghaladd hasznos alaptertilet(i lakas legalabb egy lakdszobajanak legalabb 18
m? hasznos alaptertletiinek kell lennie. Ebbe az alapteriiletbe nem szamithaté be a f6z6 és az
étkezd funkcio céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a
lakdszoba légterével kdzos.

(6) A 30 m?-t meghaladd, de legfeliebb 80 m? hasznos alapterlilet(i lakasban egy legalabb 2 m?
hasznos alapteruletl tarold helyiséget kell 1étesiteni, amely a lakason kivil is elhelyezhetd, ha a
lakas bejaratatol kozos hasznalatu kézlekedén 10 méteren belll elérhetd a tarold helyiség.

(7) A 80 m2-t meghaladd hasznos alapterllet( lakasban egy legalabb 5 m? hasznos alapterilet
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

(8) A legfeliebb 30 m? hasznos alaptertilet(i lakas lakdszobajanak legalabb 16 m? hasznos
alapteruletiinek kell lennie. Amennyiben a lakészoba f6zés céljara is szolgal, a szoba hasznos
alapterilete legalabb 20 mZ.

(9) A (8) bekezdés szerinti lakasban olyan el6teret vagy elészobat kell kialakitani, amelyben egy
legalabb 1,20 x 0,60 méter alaprajzi méretli, 2,40 méter magas szekrény elhelyezhetd. A
lakdszobaval kdzos légtérben 1€v elbtér nem csdkkentheti a lakdszoba minimalis alapteriletét.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatdoak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmddosité tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6é értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték. A pontos hazszam kdzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezb jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetdéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kornyezeti adottsagok, kdzmdlvesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A foldszint 1. ajtd alatti lakas értékelését az 38 m? redukalt alapterillet alapjan szamoljuk, a
paros dsszehasonlitas modszerével.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jelen allapotaban lakhatasra, ill. egyéb hasznositasra nem
alkalmas, csak a piaci modszert alkalmazzuk és ezért 5 adatot vontunk be az
O0sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelelben, ismételten kiemeljiik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkenté tényezdbket.

- az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra
nem alkalmas

- kézvetlen utcara nyild, lakdszobaval és ablakkal nem rendelkezé lakas

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, uUjravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve uj padldburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; éplletgépészet és
elektromos aram ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterllete, kismértéki bels6 atalakitast lehetbve tesz.

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Cerlireanlis Er.tekelendo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
VIl ker. VI ker. VI ker. VII. ker. VI ker.
& 1073 Budapest, Kbz6ps6- Koz6ps6- Koz6ps6- Koz6ps6- Koz6ps6-
Dob u. 82. fsz. 1. Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros
Erzsébet krt. félem. Hevesi S. tér 2.em. Munkas u. 2.em. Izabella u. fszt. Harsfa u.fszt.
33925/0/A/3
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 38 36 33 27 22 25
Adasvétel / hird.ar (Ft) 36 900 000 43900 000 42300000 34900 000 42000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatian.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
34643096 34774468 34746780 34725328 34774051
Fajlagos ingatlanér(Ft/mz) 1437 667 1025000 1330303 1566 667 1586 364 1680 000
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feltjitas éve 1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Fellujltandol:-.lllapot’u ’Atlagos allll’alpotu Atl’agos allapot’u Koézepes allapotd Felumar}do allapotu Feldjitando allapotd
‘ hazban, feltjitando, | hazban, felujitas alatt héazban, lakhato, . . . hazban, )}
Allapot . 11 s . <z . héazban, j6 allapotu .. hazban, feltjitott
nem lakhatd allo befejezetlen feltjitandd allapota . kdzepes-gyenge . . .
. ) . h . . lakas . . . allapoti lakas
allapota allapotu lakas lakas allapotu lakas
Sznt foldszint félemelet 2.em. 2.em. foldszint foldszint
Fatési mad /extrak nincs flités elektromos (lesz) gaz (konvektor) gaz (konvektor) gaz (konvektor) gaz (konvektor)
Lift Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari utcai, utcarol nyild udvari udvari udvari utcai udvari
Szoba+félszoba 0 szoba 1 1+fél 1+fél 1 1
Fird6/WC van van van van van van
Koézm Givek részleges kdzmd nincs gaz 6sszkdzmU Osszkdzm 0sszkdzm 0sszkdzm
Komfortfokozat szilkséglakas komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kkinalat idépontja 2025.05.hd 2025.05.ho 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05.h6
Inflacié/kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./mz) 1293 900 922 500 1197 273 1410000 1427727 1512 000
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonld hasonlé hasonld hasonld
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift e hasonlé hasonld hasonlé hasonlo hasonlé
Lift nélkali
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 38 hasonlé hasonlé hasonlé kisebb kisebb
0% 0% 0% -10% -10%
Eplileten beliili . ) jobb jobb jobb hasonlé hasonlé
foldszint
elhelyezkedés- szint -10% -10% -10% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari . L rosszabb rosszabb rosszabb hasonld rosszabb
utcai, utcarol nyilé
5% 5% 5% 0% 5%
Fizikai allapot Felljtands éllapotd jobb jobb jobb jobb jobb
hazban, feltjitando,
nem lakhato allapotu -20% -25% -30% -25% -30%
Fatési méd / komfort fokozat sziikséglakas jobb jobb jobb jobb jobb
fatés nélkuli -15% -15% -15% -15% -15%
Egyéb hasonlo hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok osszesen: -40% -45% -50% -50% -50%
Korrigalt egységar (Ft/im?) 677 373 553 500 658 500 705 000 713864 756 000
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 677 373 Ftim®
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 38 m’

BECSULT PIACI ERTEK

25740174 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

25700 000 Ft

Megjegyzés: A vizsgalt ingatlan sajatos adottsagai miatt jelentds értékmodositd tényezd
alkalmazasa szikséges. Az ingatlan mlszaki allapota teljes koérl felujitast igényel, jelenleg fltés
nélkili és lakhatasra nem alkalmas. A lakas kdzvetlen utcardl nyild, lakdszoba nélkili
szikséglakas. Hasonld ingatlanok ritkan fordulnak el a piacon, ezért a miszaki allapotbdl
adédoéan elengedhetetlen az atlagot meghaladd korrekcidk alkalmazasa. Az értékmodositas
egyes esetekben a 30%-ot is meghaladhatja, de nem éri el az 50%-0s mértéket.
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlité adattal, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb koézelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, végsd forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket
fogadtuk el.

a
1073 Budapest, Dob utca 82. foldszint 1. alatti 33925/0/A/3 helyrajzi szamu,
38 m?alapteriiletii lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

25 700 000,- Ft, azaz Huszonotmillié-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

Budapest, 2025. majus 30.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kift.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2025.05.20.

utcakép - kérnyezet utcakép - kérnyezet

utcai homlokzat tarsashaz bejarata

kapualj és belsé udvar
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vizsgalt lakas bejarata vizsgalt lakas bejarata

vizsgalt lakas bejarata konyha

konyha
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szoba

szoba fala és flirdszoba

fird6szobaban WC és vizora
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Tulajdoni lap
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Alaprajz — az Alapité Okirat melléklete:

Konyha
Eldszoba Ll
2098 m2

Firddszoba o
274 m2

214
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Ii

Altalianog rendelkesdo

A VII. Foridleti Onkormanyzat 33925 hrez. alatt Telvebt,

terpészetben a PBudapest, VII., Dok  u. 8&82. azim alptti,
a VILI. Kerilleti Unkorminyzat tulajdondban 4116 hézingatlant, mint
az ingatlan tulajdonosa az. l. sz, alatti tervraizok, valamint a
2. szdm alatt nellékelt mbleirds szerint tarsashdzzsd alaokitis dr.

A té8rgashdsz Oroklakdsal a Jelen alapitsd okirat rendeikezéssinelk
megfelelfen, mint Srtklakisck, a kbzfs tulajdonban maradd telek,
épiletrész, berendezézek és foelszarelések kords haszndlatanak
jogdval értékesitve a majdanl vevdk szemdlyl tulajdondba keriilnek
mzzal, hooy 8 mindenkori tulajdonostarsak egymds kizotti
jogviszenydt az 1977. &wvl 11. trv. rendelkezéseil &3 az alaplitd
ckiratban foglaltak sz aldbbiak szerint sszabilvoszdk.

TY

4L

Eoeds S Kilén tula-idon

A, E&zbs tulajdon

1. A tulejdonostirsak kiizds tulajdondban meradnak az 1. 3z. alatt
maellédkalt milefirdshan kérdlirt telek Eg & k&vatkozs
dpitményrészzak, barendezdsek &8 2 felaszerelésal.

Kfzds tulajdonban maradd réaszek:

1. Telak: 2150 m2 -

Ir. Alapfalak, teherhords falak, lzkaselvilacsstd ég ha-
térold falak :

I11 Efzbhensd fédémek burkolat ndlkill . a zarsfodém, Koszo-
ik, kivalték, pihenSk, flggSfolyosdsk. burkolsttal e
kerlattal, kémdnvek, @z éplllet szigetelése

IV. TetSszerkezet, héjalds,: Fliggtereszosatorndk, lefolyd-
cabvelk, egyveéb biadogfedések

. Titoei é2 uwdvari homlokzatok a lédbazatckkal, urkols-
tok, lépcgafhdzi vakolatok, a kizdshelvisdgek wvakala-
tai; burkeolatail, nyildszdrsi - ;

V1. Lépocafhiz, a lépceiazerkezetekkel, burkolatokial és
korlatokkal

ViI. HyomOoviz alap— €z felszalld vezetékek, azok e=izdrd

szerelvényel, a kiltn tulajdont helyiségek, lakisok
agvesetikének bekbtéséig, a kéizéiz helvisdgel vizve~
getékel és berendezési tédrgyail

VIII. Ceatorna alap- és ejtfSvezetékek a kildn tulajdond
helviségek csatlekozdsdilig, a kieds helyiségek vese-
tékei &3 berenderési tirgval, esdviz elvezetd vaego=-
té&kek &z tartozdkall

IX. Elektromes bekdtéstdl a vezetékek a kilon tulajdont
helyiségek arammérciéig, a kizds helyiségek elektronos
yvegatékel &s srerelvényel

. Garbekités alap- ép felszdllé vezstékei, a klilén tu-
lajdont helyiségek gazmérd Grdjdig

XTI. Bddogos srzerkezetek a kizbs tulajdond illetésdégeknél

KII. Lakatos szerkezetek a kilzlizs tulajdend illetSségeknsl
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.._4._
TatStér
CVII. padlastér 1223,06 m2
CVIIL. 2. s2. laposd 6,44 m2
CIX. 3. =8. lépcsd 6,67 m2
A ozztatlan kizés tulajden 10.000/10.000-2d, azaz

tizezar/tizezer aszmei hinyadbsl A11.

A kizds  tulajdonjog a telek &= a fentebbh felsorolt, kizds
tulajdonban maradd &pllletrés=zek tekintetében az Sriklakésck é&s
nen lakds calijdra szolgdld helyiségek mindenkori tulajdonosait a
B./ pontban, a kiilén tulajdenba kertild lakdsck &s nem lakés
céljira srxalgdld helyvisdgak felsoroldsénal feltintetett
részhfnyad ardnyéiban illeti mag.

B. Elildn tulajdon

Természetben negosztva azs egyes tulajdonostidrsak Kiilén
tulajdondba  keriilnek, mint tédrsashéztulajdoni illetS=égek
alkotSréasze, = a kizSs tulajdonban  maradd vagyonrészek kizis
birtoklésdanalk, hasndlatdnak Jogdval -~ asx egyee tdrsashé=z
oriklakasck, és pem lakfs c¢é€ljara ssolgiald helyiségek azck
tartogékaival, felszereléseivel, az aldbbiak szerint

-

,fffiz fnkorminyzatot illetl peo a terveken 1. szfmmal jeldlt fae-1,

L utecal befjdratd -1 jeld ilzlethelyiség, mely 411: 3 flzlet, mosdsd,
WC, dsszesen: 49,00 m2 . alaptertilettel , valamint a kizdzsdgban
maradd  wvagyontirgyakbol 122/10.000 rész- ae  Gjonnan nyitandd
tulajdoni’ lapon 33935/A-1 hrsz. alatt felvéve.

& g

Az Onkormanyzatot illeti meg a terveken 2. szémmal jeldlt fsz=-i,
ai bajérata U-2 Jelfi iizlet, mely &11: {izlet 18,00 =2

alapteriilettel, wvalamint a kizbeségben maradd vacyontdrgyakbol

44/10.,000  résg  ag Gjonnan nyitands tulajdoni lapon 33925/BR-2

hrez. alatl felvéve,

3 fa -
%z  Unkorminyzatot illeti meg a terveken 3. széimmal jeldlt fsz-i
utcal bejdratd iizsletlakds, mely &11: konyha, hall, flrddszoba,
elSszoba, dasranen: 3&,00 ma2 alapterilettel, wvalamint a
kinbsseghen marsdd vagyontdrgyakbsl 95/10.000 réss az Gjonnan
nyitandd tulajdoni lapon 33925/A=3 hrse. alatt felvéve.

4.

\z Onkorményzatot illeti meg a terveken 4. szfmmal jeldlt fsz. 2.
bffijtﬁszamﬁ griklakas, mely dl1l: 2 szcba, konyha, mosdd, Ssszesen:

48,00 m2 alapteriilettel, valamint a - kézdseéchen maradds

vagyontirgyakbSsl 119/10.000 ré&sz az 0jonnan nyitandsd tulajdoni

lapon 33295/h-4 hrsz. alatt felvéve.
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Az alapité okirat és az ezt esetleg megvdltoztato keésfSbbi
ckiratck rendelkezésel a tulajdenostirsak Jjogutsedait iz
ktelezik.

A tulajdonostarsak ezen kiviil kitelezik magukat arra is, hogy a
jelen okiratban foglaltakat nemcsak maguk tartjak meg, hanem
hozzdtartozdikkal, alkalmazottaikkal, lakdsaik bérldjdével

(haszndléjdval) &= minden mds lakdval i= megtartatjdk, amira
nézve egymassal szemben teljes szavatossdgotb vdllalnak.

BEudapest, 1995. januar

Févy., VII. Ker. Onkormén
képviseletében

Ellenjegyeztea:

R
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