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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1075 Budapest, Kazinczy utca 11. |l. emelet 4
Helyrajzi szam: 34480/0/A/25
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfort nélkili
természetben: || Ures komfort nélkiili lakas
Terilete (tul.lap): 25 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 moddszerekkel készult. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsulé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIL11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 0©sszefiggd kockazatainak kezelésérél szold
18/2022. (XIl.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 fordulénapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés koriiményeinek
jelentés 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
1075 Budapest, Kazinczy utca 11. ll. emelet 4. alatti 34480/0/A/25 helyrajzi szamu
25 m? alapteriiletii lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi érték kerekitve:

22 400 000,- Ft, azaz huszonkettémillié-négyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozoé afa eléirasok/szabalyok

A tobbszdr modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatérvény 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. Ertékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az
értékesitést afa terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, afa-val novelt értékként értendo.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2025. majus 30.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsaguigyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékel6, Auditalé 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 szerepl tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezékért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kévetden 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 felmértik, alapteriletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi
informaciokat is Megbizétdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és
teljességét a Megbizd szavatolja. A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmendéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott
informaciokert.

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 kivuli jogok és tények feltarasa 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 beazonosithatonak és jogilag
rendezettnek tekinthetd.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika maodszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres éplletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztuk, hogy az érvényben lév6 kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezeésre utalé 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 kortilmények kozoétt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékelok elbzetes 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
ertékelési szakvélemeény 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 képezd ingatlanhoz nem f(iz8dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen 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 ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetdék figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el8irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal &sszefliggd kockazatainak
kezelésérdl szolé 18/2022. (XII.1.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elGirasokkal 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 hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkez6 definiciét hasznalja:

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

A forgalmi érték megallapitasa harom maddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhato, ha kelld6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 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 koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

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

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerlld kiadasok kuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmaz¢ 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 médjainak elemzése
2. A j6vbbeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindul6 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 Uujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazo
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterulet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapu moddszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 eépuleteknél, takart Iétesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
epités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ujraépitési
koltség csak kiveteles alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a médszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el8irasait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai 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 maodszert 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 fakadoéan kulonbdzéek. 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 értékmodosité 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 médszerek, sajatossagok

A PM rendelet szerint ,Lakdéingatlanok, épités alatt allé lakdingatlanok, 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 becsiilt
forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2025.05.20.
Jelen voltak: PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékel
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat

- Tarsashaz Alapité Okirat és vonatkoz6 alaprajzok

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

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2025.04.14.
Ingatlan cime: (tul.lapon) 1075 Budapest, Kazinczy utca 11. Il. emelet 4.
Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 34480/0/A/25
Megnevezése: lakas
Terllete: 25 m? eszmei hanyad: 155/1000
Bejegyzett tulajdonos(ok): | 11/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: 1. Térs’,a’shé; : . . . o
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek
Terhelések: nem tartalmaz
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 34480/0/A/25 hrsz-U, 25 m?-es lakas megnevezési ingatlan természetben egy
szoba + konyha + kamra helyiségbél all, fitése gazkonvektoros, elvileg kozés WC hasznalata
biztositott, tehat Lakastorvény értelmében is komfort nélkili lakasnak minésdl.

Tarsashaz Alapitd Okirat rendelkezéstinkre all (készult 1996.08. hd), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozo, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

Megjegyzes: Az ingatlanban talalhaté gépészet mlkodoképességet, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kbtnek uj fogyasztéval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szold - 25/2018. (XII. 21.) szamu rendelete szerint az

ingatlan Vt-V/3 6vezetbe tartozik:

Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya osztatlan kdzos tulajdonu lakas, az Ovezeti
paraméterekkel nem foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb
terlletl, egyuttal legnagyobb népsuiriségi kertlete.

A Kkerulet beékel6édik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" Ovezete kozé. Nyugatrol az V. kerulet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a VI. kertlettel.
EK-en a Ddzsa Gyodrgy ut, illetve a XIV. keriilethez
tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hoz tartozo
varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kerilettel k6z6s Rakoczi ut zarja le,
DNy-rol pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezb (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget

kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold fellletek aranya, mindossze a teljes kerilet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 49 388 f6 (2024.01.) — rangsorban a 16. helyen Aall.
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A VII. kerllet témbszerllen beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdr(in lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 koz6tt epult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két 6 teriletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut k6zott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kozéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kllsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti tertlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terlilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyoérgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja 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 hirl
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakas allomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetliek.

A tdmbszerl beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a keruletben csak elvétve fordulnak elg,
jellemzébbek a raépitések / tet6térbeépitések. 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
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metroval érhet6 el. A kertlet 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
lakoé-intézményi besorolasu.

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

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a kerulet Bels6 Erzsébetvaros nevi részén, a Kazinczy utca 11. szam alatt
Iévd hazban talalhatd, a Wesselényi és Dohany utca kozti szakaszon, zartsordan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben. A Kazinczy utca ezen szakasza sétalo utcaként kialakitott.

Az ingatlan, egyiranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatu mellékuton kbnnyen megkozelithetd
személygépjarmivekkel, illetve tdomegkozlekedéssel is elérhetd.

Kdérnyezetében altalaban hasonlo, tdbbszintes, vegyes rendeltetésl lakdhazak talalhaték, a
foldszinten Uzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal. A Deak Ferenc tértdl
~ 900 m, az Astoriatél 500 m. tavolsagra fekszik. A felépitmény az ugynevezett Bulinegyedben
talalhaté, az utcaban is sok vendéglatohely, kavézé, romkocsma, kertmozi stb. talalhaté.
Mindkét oldalan ujszeri éplletek allnak, a 13.sz. alatt 2005-ben, a 9.sz. alatt 2007-ben éplilt a
két ,Reneszansz Haz".

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék természetesen 6sszkézmlives.

Parkolas fizet6-Ovezetben, ezen a terlleten szlikdsen lehetséges, a terlilet zsufoltsaga miatt
nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

Az éplilet 789 m?-es, megkozelitéleg hosszukas téglalap alaku, sik fellileti kozbensd telken
fekszik, az épulet zartsoruan utcafrontra épult, ,U” alaprajzu, belsé udvaros. A kapubejarat csak
gyalogos forgalmat biztosit. A keskeny, kis alapteriletli bels6é udvar kézepén zdldudvar
széleken betonkdvel burkolt fellletl. Az ingatlan 6sszkézmdives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A szecesszios lakéhaz 1908 és 1910 kozott, Vagd Jozsef tervei alapjan épdilt, Polgar Karoly
épitémérndk a Magyar Altalanos Ingatlan Bank Rt. és az Archimedes Epitkezési Rt. igazgatéja
és Kiss Ferenc borkereskedd, az Architekton Ingatlan Epitkezés és Ertékesitési Rt. igazgatésagi
tagjanak megrendelésére. 1914-ben Friedler Armin drogérias vette meg a hazat, aki 1920-ban
atalakittatta és Sandor Imre tervei szerint egy Ujabb emeletet épittetett ra.

A homlokzata alapjan igényesnek latszd polgari bérhaz belllrél inkabb egy bérkaszarnya
benyomasat kelti, de ennek ellenére is tartogat néhany meglepetést, a lépcséhazi szines
uvegablakok példaul Roth Miksa mihelyébdl kerultek ki.

Az épllet zartsortan beépitett, utcafronton all6, ,C” alaprajzi, az épuletszarnyak kozotti
keskeny udvarral, p+fszt+3 emelet szintekre tagolédik. Hagyomanyos épitésli, magastetés, 2
lépcsbhazas, lifttel nem rendelkezik. Az utcai és hatsé szarny kéttraktusos, az oldalszarny
egytraktusos. Az emeleten a kdzlekedést az épuleten végig huzodo fliggéfolyosok biztositjak. A
rendelkezéslinkre bocsatott TAO alapjan dsszesen 37 albetétbdl 34 db lakasbdl, és 3 db egyéb
helyiségbdl all az épulet. Belmagassaga 3,60 m.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetben vegyes szerkezetii savalapozas

Falak flugglleges tartoszerkezetét vegyes - k6- és nagyméretli tégla —
hosszféfalak alkotjak; a valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fodémek koztes fodémek: acél gerendas, téglaboltozatos / poroszsliveg; zar6 fodém
csapos gerendafodém, alulrél vakolva

Tetbszerk., fedés fa acsszerkezet, nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: félépcsé: 2 karu mikd Iépcsb, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés gipszstukkdkkal diszitett kbporos vakolat
Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a kozos teriletek mozaiklap burkolatuak, a belsé udvar z6ld udvar és
beton térkd

Bels6 falfellletek a kozos terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmlives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: lifttel nem rendelkezik

Az épllet fizikai allapota: valamikor felujitott utcai homlokzati, de mara mar néhany foltban
hianyos vakolatu, a kapualjnal is nagy foltban leesett a vakolat, a belsé homlokzat nagy részén
is hianyos, vakolat nélkilli. A lépcs6hazban a lépcséfokok téredezettek, a falakon foltokban
hianyos, ill. mallik a vakolat, néhol vizesedés nyomai latszik. A fligg6folyosék és korlatok
felvjitast igényelnek.

Az épllet feltjitandénak mondhatd, mivel tébb évtizede atfogo felujitas nem tortént.
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34480/0/A/25 hrsz-U, 25 m?-es lakdas megnevezésii ingatlan természetben
tobb éve mar Uresen all, nem lakjak allapotu.

Masodik emeleti, udvari fekvési, 3 helyiségbél, egy szoba + konyhabdl + kamrabdl all, flitése
gazkonvektoros, elvileg koézés WC hasznalata biztositott (hasznalhatésagardl nincs
informacionk), tehat Lakastorvény értelmében komfort nélkdli lakasnak minésul.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet; bejarati ajto: felllvilagitos,
szerk. egyszarnyu, Uvegezett, gerébtokos faszerkezet. Belsd ajtd: szintén régi fa
szerkezetl ajtd. A nyilaszarok avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul
zarodnak, mazolasuk kopott, téredezett cserére szorulnak.

Belsé falfellletek |vakolt, hengerelt fal; ill. a konyha egy részén csempézett

Padléburkolat szoba: parketta, korhadt mozog; konyha: régi mozaiklap burkolat
Kézmlellatottsag | 6sszkdzmives: viz, aram, gaz; csatorna

Kézmii-mérék villanyora van, gazéra van

Fités: gazkonvektor — 1 db

Hidegviz-ellatas |kdézhalozatrol

Melegviz-ellatas |nincs

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott
F6zési lehet6ség: | nincs

Egyéb gépészet |kaputelefon rendszer elvileg van

Az ingatlanban talalhaté elektromos- és gépészeti vgzetékek, szerelvények, berendezések,
mikodbképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy |étezd kozmi esetén sem bizonyos,
hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerz6dést kotnek Uj fogyasztoval.

Fizikai allapot:

Az ingatlan lathatéan tdbb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas.

Teljes felujitast igényel, padozat felszedve, alaszigetelve U(j padldburkolatok készitve;
nyilaszarék cserélve; éplletgépészet és elektromos aram Ujra vezetékezve; fltés, melegviz-
ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 65%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 25 m?-es alapteriletli lakas megnevezési( ingatlannal amennyiben az alaprajzi elrendezés
lehetéveé teszi a belsé atalakitast, esetleg komfortfokozat névelést, a konyhabdl lehet kialakitani
szabalyos zuhanyz6 + WC-t, amennyiben a csatornazas kivitelezhetd, vagy un. ,daralés” WC
beépithetd.

Teruletkimutatas:

haszn. alapter. korr.
. . . - korr.
szint megnevezés alaprajz szerint alapter.
m2 % m2
Il.em. 4. |szoba 15,53
konyha 8,40
kamra 0,99
Lakas 0sszesen 24,921 100% 25
mért alapterilet 25
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet 25
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet 25
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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 Laszld, az ingatlan.com vezet6 elemzéje szerint nem most kezd6dott a dragulas.

2022 végeén és 2023-ban nem porgott igazan a lakaspiac, ennek megfeleléen 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 tlnik most annyira drasztikusnak az
emelkedés, mert kdzel masfél éven keresztiul nem valtoztak jelentésen a lakasarak, az elmult
egy évben viszont ismét visszaallt a korabbi évek tendencidja. 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 szikuld kinalatrél
beszélhetlink, ami azt jelenti, hogy a kereslet felszivja a piacon az elérhetd ingatlanok jelentés
részét.

A viszonylag alacsony 2023-as lakaspiaci forgalmat tobb 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 vonz6 opcié az ingatlanvasarlas. Az ingatlanok
értéke a visszafogott kereslet miatt csak lassan nétt, mikdzben az allam nagyon kedvezé
kamatozasu allampapirokat bocsatott ki, amik az ingatlanbefektetéseknél jéval magasabb
hozamot garantaltak.

Ennek megfeleléen a lakossag megtakaritassal rendelkez6 része akkor inkabb allampapirt vett,
mint lakast.

2024-ben viszont mérséklédott az inflacio, és habar az allampapirok még mindig piacon voltak,
az emberek inflacios varakozasainak csokkenésével ismét elkezdett felpdrogni a lakaspiac.
2024 vége felé az ingatlan.com szakeértdje 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-ériilet

Ugyan mar 2024-ben is érzékelhetéen felporgétt 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 torténik az allampapirokkal. Egyrészt a lakossagi allampapirok kozul
csaknem 1800 milliard forintnyi idén jar le, ez az 6sszeg visszakerll a befektet6khéz. Masrészt
a PMAP esetében a korabbi 17,85-19,1 %-os hozam a januar 20-i kamatfizetést kdvetéen
leesett 3,95-5,2 %-ra, vagyis tébb mint 10 %-kal csdkkent a hozama a prémium
allampapiroknak.

Ebben a helyzetben sokan donthettek ugy, hogy a kamat felvételét kovetéen kiveszik a
befektetésuket, hogy valamilyen jévedelmezdbb konstrukcié utan nézzenek, vagy akar, hogy
elkoltsek.

Balogh Laszlé szerint egyébként az ingatlanvasarlasi roham alapjat egyértelmiien 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
sajat tulajdonu ingatlanban, mig Nyugat-Eurépaban ez az arany 50-70 % kornyékén mozog. Aki
egyszer sajat ingatlanhoz jutott, az nem igazan szeretne visszakoltézni bérleménybe, aki pedig
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albérletben lakik, az arra térekszik, 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 vilagosan jelzik, hogy valtozott a
helyzet, a befektetési célu vasarlasok csokkennek, mikdzben Ujra megerésoddik a sajat célu
lakhatas iranti kereslet. A Zenga legfrissebb keresési statisztikai alapjan majusra latvanyosan
atalakult a piac szerkezete, és ez nem csupan a tranzakcidok szaman, hanem a keresett
ingatlantipusokon, méreteken és foldrajzi preferenciakon is érzékelhetd.

Visszahuzo6do befektetdk, uj fokuszban a lakhatas

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

,AZ adatainkbol a kereseésszam csbkkenése mellett az is latszik, hogy az ingatlanpiaci kereslet
szerkezete atalakuloban van és a lakhatasi funkcio djra el6térbe keriil. ” — hangsulyozta az
ingatlankeresési preferenciakat az ligyvezet6.

A vasarlok dontd tébbsége most felujitott vagy ujszerli, 2-3 szobas lakéingatlanokat keres,
mégpedig maximum 50 millio forintos keretdsszeggel. Ezzel szemben a feltjitand6 lakasok
iranti érdekl6dés elenyész6, csupan 3 szazalék pedig ezek ara joval kedvezébb.

Még mindig emelkednek a lakasok arai

Bar a keresleti fokusz valtozott, az arak nem kovették 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 talalhat6é ingatlanok négyzetmeéter ara egy millié
folott van. Pesten a kiemelt lakasok mar 1,5 milliés ar felett vannak allapottdl fliggéen. Budan az
aremelkedés jelentésebb és megkozeliti a kétmillios négyzetméter arat az ingatlanoknal. A
kereslet tovabbra is élénk maradt a megfelel6 allapotu, azonnal koéltdzhet6 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 tiinik csokkent. Bar tovabbra is
keresettek a jo lokalizacioju kdzponti helyeken talalhaté lakasok, amelyek nem a turista
kézpontokban vannak. Uj fokusz is elétérbe kerdl, a kilsébb, élhetdbb, j6I kozlekedd terlletek
kerultek, amelyeknek a kozlekedése is j6. A legtobb keresés jelenleg a XIll., XI. és IV.
keruletekre iranyul. A IX. kerllet tdmbrehabilitacios része tovabbra is kiemelt helyen szerepel a
lakaskeres6k korében, nemcsak a kertlet kdnnyl megkoézelithetésége miatt. A sok és jo parkkal
korbevett hazak és a régi tdmbrehabilitacid okos megoldasaival egy élhet6 és csaladkdzpontu
keruletet talal, aki a varosi életet szereti, de nyugodt életvitelben.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezésii ingatlan természetben jelenleg Ures komfort nélkili, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatosaga felujitast kovetéen lakas, vagy iroda
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).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek
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a) alaptertlete a 12 négyzetmétert meghaladija;

b) kulsé hatarold fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épllt ezzel
egyenértékii fal;

c) ablaka koézterlletre, udvarra, kertre vagy Gvegezett verandara (folyosora) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkili - falfelllettel rendelkezik.

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezdk:

a) f6zokészulék (tlzhely, f6z6lap stb.);

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

¢) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, fird6kalyha);

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

e) a szell6ztet6 berendezés (paraelszivo stb.)

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

(1) A lakas olyan huzamos tartdzkodas céljara szolgaldé 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) szikség esetén az otthoni, irodai jellegl munkavégzést.

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

(3) A lakdszoba a lakas minden olyan kozvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
fathet6, huzamos tartézkodas céljara szolgald helyisége, amely lehetévé teszi az (1) bekezdés
a) és e) pontja szerinti tevékenységek folytatasat és az azokhoz kapcsol6dd berendezések
elhelyezéseét.

(4) A (3) bekezdés szerinti lakdszoba hasznos alaptertlete 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 alaptertlet(inek kell lennie. Ebbe az alapteriiletbe nem szamithato be a f6z6 és az
étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a
lakdszoba légterével kdzos.

(6) A 30 m?-t meghaladd, de legfeliebb 80 m? hasznos alapterliletli lakasban egy legalabb 2 m?
hasznos alaptertlet( tarolo helyiséget kell Iétesiteni, amely a lakason kivil is elhelyezhet6, ha a
lakas bejaratatol kozos hasznalatu kozlekedén 10 méteren belul elérhetd a tarold helyiség.

(7) A 80 m3-t meghaladd hasznos alapteriilet(i lakasban egy legalabb 5 m? hasznos alaptertileti
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

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

(9) A (8) bekezdés szerinti lakasban olyan el6teret vagy elészobat kell kialakitani, amelyben egy
legaldbb 1,20 x 0,60 méter alaprajzi méreti, 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

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kovethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezbket a kdvetkez6 jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, koézmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak stb.

A 2. emelet 4. ajto alatti lakas értékelését az 25 m? redukalt alapteriilet alapjan szamoljuk, a
paros dsszehasonlitas modszerével.

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

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

- a lakas altalanos fizikai allapota 65%-osnak tekinthet6

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy Uj padldburkolatok készitve; épuletgépészet és
elektromos aram Ujra vezetékelve; fiités, melegviz-ellatas kialakitasa

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont

Ertékelendd
ingatlan

Osszehas.1.

Osszehas.2

Osszehas.3.

Osszehas.4.

Osszehas.5.

1075 Bp.Kazinczy

VII. ker.

VII. ker.

VII. ker.

VIL. ker.

VII. ker.

Cim u 114, Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros Bels6-Erzsébetvaros
Kiraly u. 1.em. Dohany u. 2.em. Klauzal tér 1.em. Kertész u. 1.em. 2.em.
34480/0/A125
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 25 29 19 19 25 22
Adasvétel / hird.ar (Ft) 46 000 000 39 900 000 36 900 000 45 000 000 47 900 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
34701620 34775367 34792716 34744961 34722747

Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1921117 1586 207 2 100 000 1942 105 1800 000 2177273
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feltjitas éve 1910 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900

felGjitandd allapotu

Kozepes-j6 allapotu

Kozepes allapotu

Kozepes allapotu

Kozepes allapotu

Jo allapott hazban,

Allapot hazban, feldjitandd hazban, feltjitott hazban, feldjitott hazban, feldjitott hazban, feldjitott L PN,
. M . P ; . . ol ] . feldjitott allapotul lakas
allapotu lakas allapotu lakas allapott lakas allapotu lakas allapotul lakas

Szint 2.emelet 1.em. 2.em. 1.em. 1.em. 2.em.

Ftési mod /extrak gazkonvektor gézkonvektor hiité-fiité klima hiité-fité klima infra padléfiités hiité-fité klima

Lift Lift nélkli Lift nélkdli Lift nélkdli Lift nélkdli Lift nélkdli Lift nélkdli

Kilatas utcai / udvari udvari, de !(edvezo udvari utcai udvari udvari udvari

kilatas

Szoba+félszoba 1 szoba 1 1 1 1 1

Kdézmivek 0sszkézmi Osszkdzmii nincs gaz nincs gaz nincs gaz nincs gaz

Komfortfokozat komfort nélkiili komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos

adasvétel/kinalat idépontja 2025.05.ho 2025.05.h6 2025.05.ho 2025.05.h6 2025.05.h6

Inflacié/kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%

Korrigalt egységar (Ft./m?) 1729 005 1427 586 1890 000 1747 895 1620 000 1959 545

Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé
0% 5% 0% 0% 0%
Epitési kor 1910 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift L hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé
Lift nélkdli
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 25 nagyobb kisebb kisebb hasonlé kisebb
5% -5% -5% 0% -5%
Epiileten belili jobb hasonlé jobb jobb hasonlé
. 2.emelet
elhelyezkedés- szint -5% 0% -5% -5% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari, de kedvezd hasonlé jobb hasonlé hasonlo hasonlé
kiltas 0% -10% 0% 0% 0%
Fizikai allapot feldjitandd allapotd jobb jobb jobb jobb jobb
hazban, feltjitandé
allapott lakas -30% -30% -30% -30% -35%

Fitési mod / komfort fokozat komfort nélkuli jobb jobb jobb jobb jobb
géazkonvektor -15% -15% -15% -15% -15%

Egyéb ; i hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb

gaz a lakasban
0% 5% 5% 5% 5%
korrekciok 6sszesen: -45% -50% -50% -45% -50%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 894 979 785172 945 000 873 947 891 000 979773

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

894 979 Ft/m®

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

25 m?

BECSULT PIACI ERTEK

22374 475 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

22 400 000 Ft

Megjegyzés: Az ingatlan adottsagai miatt, jelentés értékmodosité tényez6 hasznalata indokolt.
Az ingatlan teljes felujitast igénylé miiszaki allapotu, komfortos nélkili lakas. Hasonlé ingatlanok
kinalata nem jellemzd., emiatt vizsgalt ingatlan esetében a komfortfokozat és miszaki allapot

miatt indokolt és szukségszerl az atlagot meghaladd mértékl korrekciok alkalmazasa.

Az

értékmddositas mértéke egyes esetekben meghaladja a 30%-ot, de nem haladja meg 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
1075 Budapest, Kazinczy utca 11. Ill. emelet 4. alatti 34480/0/A/25 helyrajzi szamu
25 m? alapteriilet(i lakds megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi érték kerekitve:

22 400 000,- Ft, azaz huszonkettémillié-négyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2025. majus 30.

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

MELLEKLETEK

térképrészletek

fotok

tulajdoni lap

alaprajzok

Tarsashaz Alapito okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle id6pontja: 2025.05.20.

Utcakep - koérnyezet

Utcakép - koérnyezet

féhomlokzat - bejarat

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1075 Budapest, Kazinczy utca 11. Il. emelet 4. alatti lakas (helyrajzi szamu: 34480/0/A/25) 23

tarsashaz belulrél

tarsashaz belilrél — udvari homlokzat

Iépcséhaz és fliggsfolyoso
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vizsgalt lakas bejarata

vizsgalt lakas bejarata belllrél és konyha

konyha és kamra
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konyha és szoba

szoba — gaz- és villanyora és gazkonvektor
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Tarsashaz Alapitoé Okirat — kivonata:
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