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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1074 Budapest, Munkas utca 4. |. emelet 7/A.
Helyrajzi szdm: 33558/0/A/10
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | szikséglakas
természetben: | ires szikséglakas
Terllete (tul.lap): 15| m?2
Ertékelt tul. hanyad: 11 Ertékelt tul. hanyad terllete: 15| m?

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozésa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készllt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkoz6 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél szo6l6
15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szadmara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizdsnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és

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

a
1074 Budapest, Munkas utca 4. |. emelet 7/A. alatti 33558/0/A/10 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
12 100 000,- Ft, azaz Tizenkétmillio-egyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbsz6ér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzdéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatdst megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kllbénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fé6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve éafa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moddjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az ligyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékel6
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2022. november 4.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkert, amelyek
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapité okiratot megkaptuk, a lakast a helyszinen
felmértlk, az alapterlletben a tulajdoni laptél eltérést nem tapasztaltunk. A lakas
elhelyezkedését, az alapité okirathoz tartoz6 alaprajz hianyaban, nem lehetett teljes
mértékig beazonositani, de kialakult hasznalat, illetve a helyiségek szama és az
alapteriilet mérete miatt beazonositottnak tekintettilk. Tovabbi informéaciokat is
Megbiz6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valdésagat és teljességét a
Megbiz6 szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk
felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informacidkeért.

3. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason Kivili jogok és tények feltarasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozban tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre éllt, ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

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

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékeldk elézetes hozzajaruldsa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, €és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékelé szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

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

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérdl sz6l6 15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszkdz, 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) mddszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

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

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

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kdzelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

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

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

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

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. JoOvbbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonkeént
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozéasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A koltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan UGjraelballitasi, vagy potlasi
kéltségébdl levonja a fizikai kopasbédl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterlilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kkoltségalapu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészitd éplleteknel, takart Iétesitményeknél és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté énélléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhaté el.

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

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételez6é érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Gsszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatédsai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 mdbdszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koéltségalapu
médszert laké- ill. épild ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhatd el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildonbdzéek. 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 tényezdék értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nelkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

A 25/1997 PM rendelet szerint ,Lakéingatlanok, épités alatt &ll6 lakdingatlanok, valamint
beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen
értékelési médszer alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben
nem alkalmazhaté médszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal 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, miszaki szinvonalanak
megallapitédsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.11.04.

Jelen voltak: Proac Kift. részér6l — Krisdnszky Timea ingatlanértékel6

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2022.10.20.)
Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.10.20. (Nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1074 Budapest, Munkés utca 4. |. emelet 7/A.
(természetben) | 1074 Budapest, Munkas utca 4. |. emelet 7/A.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33558/0/A/10

Megnevezése: lakas

TerUlete: 15 m? eszmei hanyad: 153/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): {Zf’th/r er. Onkormanyzat

Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz— Az alapit6 okirat szerint hozzatartozé
mellékhelyiségek.
Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést

Bejegyzések:

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33558/0/A/10 hrsz-U, 15 m?es lakds megnevezési ingatlan I. emeleti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap tanusaga szerint 1 fél szoba helyiségbdl allé lakas. Természetben
egy félszoba + f6z6éfulke + mosdd helyiségekbdl all, jelenleg fitéssel nem rendelkezik,
valésagban és a lakastdrvény értelmében is maximum szikséglakasnak mindsuil.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (készilt 1990.10.01.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozé, értékmaodositast eredményezd bejegyzést.

10, A I ;4 Avd
Fagyar Allamot 11leti /a Févdrosi Ingatlankezeld V4lla-

lat kezelésében/ a tervel 8 Brii
Sonsezold Jerness, Iﬂ:;Een kék szinnel koriilhatdrolt, 10,

zdmma 1 leten 18vS 7/ is; 18
ba Be SZ 1 H -
seﬁ fgzggu;gzgtggg?gﬁ?:%?@segekﬁe%, mint ﬁrék12§ggi gzéiﬁf
S es a kozds tulajdonban maradd ré-

153/10,000=ed rész

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

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté kézmuldrak mikddéképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. gy létez6 kozmil esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkll szerz6dést kétnek Uj fogyasztoval.

A lakas elhelyezkedését, az alapité okirathoz tartoz6 alaprajz hianyaban, nem lehetett
teljes mértékig beazonositani, de kialakult hasznalat, illetve a helyiségek szama és az
alapteriilet mérete miatt beazonositottnak tekintettiik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VI kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szo6l6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

v % & o.o

° % =

in-1/3 SO

Megjeqyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

' -;{;I'Eudape.st VII. keriilete

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai,
kornyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal kdzépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terlletld, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerlilete.

A kerllet beékelédik a Belvaros és a killvarosok
"harmadik” dvezete kézé. Nyugatrél az V. kerulet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k0z0s a
VI. kertilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6h6z tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti péalyaudvar, valamint a
VIII. kertilettel k6z6s Rakéczi Ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly kérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).
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Ter(lete alig valamivel nagyobb, mint a Vérosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zo6ld fellletek ardnya, mindéssze a teljes keriilet 1%-a. Lakosainak szaméat tekintve - 52 362 6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin  lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 koz6tt épult egykori bérhazakkal, ma talnyomo
részt tarsashdzakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztéd
Erzsébet korut, a Nagykérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Bels6é Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zépsd Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskérzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tdmbszerl beépités kdvetkeztében 0 épitkezések a kerliletben csak elvétve fordulnak el,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési hal6zata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén fut6 piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

A kerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomoé részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszeédos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XII. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kézéps6é Erzsébetvaros nevi részen, a Munkas utca 4. szam alatt 1évd
tarsashazban talalhatd, az Als6 Erdésor — a Péterfy Sandor utca — Huszar utca és a Munkas
utca altal hatarolt terlleten, zartsorian beépitett nagyvarosias kérnyezetben. A Keleti
palyaudvartél ~ 500 m tavolsagra, mig a Blaha Lujza tért6l megkdzelitéleg 650 m tavolsagra
fekszik.

Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyd utcék altal hatérolt, szilard burkolatd uton kdnnyen
megkdzelitheté személygépjarmivekkel, valamint tdmegkdzlekedéssel.

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

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdérnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 500 m2-es terlileten fekszik, szabdlytalan alaku, sik fellletli kozbensé telek. A
telken egy zartsoru beépitési, keretesen beépitett éplilet all, egy belsé udvarral.

A kétszarnyl kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt. Az ingatlan
O0sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton 4all6, zartsori beépitésl, p+fszt+2 emelet szintekre tagolédik,
hagyomanyos épitésli, magastetds, 1 lépcsb6hazas, lift nincs. A pinceszinten tarolék vannak, a
féldszinten és az emeleten lakasok kapnak helyet, 6sszesen 16 db albetétbdl all.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés

vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak

tarto- és valaszfalak nagyméreti téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal

Fédémek

acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva,
foldszint emelet k6z6tt dongaboltozatos kialakitasu

Tetészerk., fedés

magastetd, cserépfedés

Lépcsé:

huzott miké 1épcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

kvaderes kialakitasu, képoros vakolattal, az alsébb szinten a kvaderek
lehullottak

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: Altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
Bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, &ltalaban
veddraccsal ellatottak.

Padloburkolat

a bels6 udvar burkolt

Belsé falfelliletek

a k6z0s terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

0sszké6zmiives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a k6z06s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33558/0/A/10 hrsz-U, 15 m?-es lakds megnevezésl ingatlan természetben
Uresen all, elé6zéleg szlkséglakasként haszndltdk. Az épllet udvari, dél-nyugati szarnyaban
talalhatd, 1épcs6hazon keresztil figgéfolyosordl kdzelithetd meg.

Udvari fekvésl, 3 helyiségekbdl all, jelenleg nem rendelkezi fiitéssel, a Lakastérvény
értelmében is maximum szlikséglakasnak mindsil. A tulajdoni lapon szereplé alapterilet
azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon szereplé alapteriletet elfogadtuk, azaz

kerekitve 15 m2-rel szamolunk, a belmagassag 3,72 m.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.

ablak: csak 2 db kis bevilagitd ablakkal rendelkezik a légudvarrol, bejarati
ajtd: kapcsolt gerébtokos faszerkezet fellilbevilagité ablakkal. A nyilaszarék
avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul zardédnak, mazolasuk kopott,
téredezett cserére szorulnak.

Belsé falfelliletek

vakolt, festett; ill. manyag boritas, a f6z6fulkében részlegesen csempézett

Padléburkolat

szoba: hagyomanyos parketta, f6z6fllkében PVC

Kézmiellatottsag

kd6zmdives: viz, aram és csatorna van;

KézmU-mérok

villanyéra van, lathatéan korabban gazéra is volt.

Fltés: nincs
Hidegviz-ellatas kdzhaldzatrol; mosdo, csaptelep van
Melegviz-ellatas nincs
Aram-ellatas nincs
F&zési lehetéség: |nincs
Egyéb: nincs

Az ingatlanban talalhatd elekiromos- és qgépészeti vezetékek, szerelvénvel;, berendezésék,
valamint k6zmUdérak mikoddképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy létezé kézmi
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esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kdtnek Uj
fogyasztéval.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotd, lomos, jelen allapotaban
lakhatasra nem alkalmas.

Teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, (j padléburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; éplletgépészet és elektromos
aram Ujra vezetékezve; fités, melegviz-ellatés kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 15 m2-es alapteriilet és az alaprajzi elrendezés belsd atalakitast nem tesz lehetévé. A 3,72 m
belmagassag fekvé-galéria létesitését is lehetbvé teszi.

Fentiek értelmében, az ingatlanban kialakithaté a jelenlegi trendeknek megfeleléen, egy un.
,studidlakas”.

Terlletkimutatas:

haszn. alapter.
L haszn. alapter. korr.
. ] Felmérés . korr.
szint megnevezes . TAO szerint alapter.
alapjan
m2 m2 % m2
l.em.7/A |Szoba 10,00 10,00
Mosdo 1,18 1,18
Féz6flilke 3,69 3,69
Lakoteriilet 6sszesen 14,87 15,00 100% 15
TAO szerinti alapterllet 6sszesen: 15
felmérés szerinti alapterilet: 15
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 15
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A magyar ingatlanpiac elmult nagyjabdl harom évtizede néhany révidebb idészaktdl eltekintve
bizonyos szempontbdl elég unalmas volt. A fellendilések idején az drak csak mentek felfele, és
nem lehetett latni, hogy mikor allnak meg, a 2008-as 6sszeomlas utan pedig kévetkezett par év
pangas, amikor azt lehetett taldlgatni, hogy mi lehel életet a piacba. Olyan idészak nem igazan
volt, amikor teljesen bizonytalan lett volna, hogy a kévetkezé hénapokban merre indulnak az
arak. Az elmult hénapokban viszont a covid és a haboru mentén kialakult gazdaséagi helyzet,
f6leg a magas inflacié és a vilagszerte beindulé jegybanki szigoritdsok miatt egy ilyen idészakba
erkeztliink meg. A szokésostdl eltér6en most a visszaesés, a stagnalas és a tovabbi fellendilés
is benne van a piac kdvetkezd fél-egy évében. (forras g7.hu)

Nagy mozgas egyelére nem, de finomhangolads mar latszik a rezsiarak emelkedése miatt az Uj
idészak el6tt 4ll6 ingatlanpiacon: a keresési mutatok augusztusi statisztikainak 6sszegzése utéan
érezni némi elmozdulast, a nagy koéltségigényl csaladi hazak iranti kereslet mérséklédik, és a
téglalakas lehet az Uj slager, derlt ki az Otthon Centrum felmérésébdl.

"Az el6z6 évek keresési atlagprofiljahoz képest — amely az elhelyezkedést, az ingatlantipust, a
méretet, allapotot, valamint az arat veszi alapul — nincs nagy valtozas, de azt mar 2022
augusztusaban latni lehetett, hogy egyre tdbben érdeklédnek az energetikai jellemzdokrél,
valamint a fGtési mod iranti lehetéségekrdl. A Covid utan az agglomeracios csaladi hazak voltak
a favoritok, ezek fenntartdsa azonban most kéltségesebb lesz, ami sokakat valtasra
O0szténbzhet” — 6sszegezte az utols6 nyari hdnap keresési mutatéit az Otthon Centrum elemzési
vezetdje, aki szerint vannak egymassal ellentétes hatasu szempontok is, ugyanis a paneleknél
egyelére nem valtozik a tavhé rezsi, de az 6tvenes-hatvanas évek 3-5 emeletes paneljeinél a
hészigetelés teljes hidnya okozhatja azok leértekel6dését.

Ugyanakkor a keresési mutatok mar most elmozdulast jeleznek, az aranyok Budapesten és
Pest megyében a téglalakasok felé tolédnak. Tavaly augusztusban a béngészé Ugyfelek
56,6 %-a keresett 6nallé6 hazat, mig 43,4 %-uk tarsashdzi lakast. Ez az arany idén augusztusra
lényegeben kiegyenlitddétt. Az 6nallé hazak iranti keresési igény 51,5 %-ra csdkkent, mig a
lakasokat béngészék aranya 48,5 %-ra nétt.

Budapest és az agglomeracié viszonylataban is hasonlé tendencia figyelheté meg: mig egy éve
ilyenkor a kifejezetten a kdzép-magyarorszagi régiéra fokuszalok 68 szazaléka keresett
Budapesten és 32 %-a Pest megyében ingatlant, addig idén augusztusban a févarosban
keres6k aranya 73,7 %-ra nétt, mig a Pest megyében kereséké 26,3 %-ra csdkkent.

A KSH legujabb, 2022 masodik negyedévére vonatkoz6 adatai alapjan - ami egyelére egy
el6zetes érték, a késbbb beérkezé adatok feldolgozasa utan még lehetnek benne valtozasok — a
lakasarakkal kapcsolatban évek 6ta tarté szkeptikus ,elemzéi” hangok, illetve a haborlu okozta
bizonytalansag ellenére az elsé negyedévhez képest 5,2 szazalékkal emelkedtek az orszagos
lakasarak.

Ami az éves dragulast illeti, 2021 és 2022 masodik negyedéve kézott 22,8 szazalékkal mentek
feliebb a lakasarak, ami szinte hajszalpontosan megegyezik a 2021 utolsé negyedévében mért
ertékkel. llyen volumeni éves draguldsra — a két negyedévet leszamitva — a 2007 6ta vezetett
adatsorban még soha nem volt példa.

Mint olvashaté, az intenzivebb aremelkedés feltehetéen annak volt készénhetd, hogy a haboru
és az azzal jard bizonytalanabb gazdasagi kérnyezet eldl tdbb befekteté is a lakaspiacon
keresett menedéket, masrészt tavasszal még az egyre magasabb kamatok miatt eléremenekilé
sajat célu vésarlasok is erdsitették a keresletet. Emellett elmondhat6, hogy mig a korabbi
években vagy Budapesten, vagy vidéken volt kiugré a dragulas, igy az orszagos atlagot
valamelyik mindig lejjebb huzta, addig a mostani id6szakban vidéken és a févarosban egyarant
jelentds volt az aremelkedés.
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Nagy atalakuldson esik at az ingatlanpiac, szakértbk azt josoljdk, hogy az alku altalanos
mértéke ndvekedni fog — irja kbzleményében a Balla Ingatlan.

Sokszor lehetett talalkozni irredlisan magas hirdetési arakkal az elmult hdnapokban, akar a piaci
arnal 10-15 szazalékkal magasabb aron is kinaltak ingatlanokat — mondta a Balla Ingatlan XVIII.
iroddjanak szakmai vezetéje. Az alku mértéke azonban igy is csak atlagosan 5-10 szazalék
kozott alakult, hiszen akadtak jol arazott ingatlanok is, melyeknél vagy egyaltalan nem volt alku,
vagy legfeljebb egy-két szazalék.

A belsd keriletekben a tdldrazds meértéke &ltaldban 10-20 szazalék kdzott valtozott, bar
jellemzd8bb volt inkabb a sav alja. Ennek az alkumértéknek az volt az oka, hogy arra szamitottak
az eladok, hogy ugyis valamennyit alkudni fog a vevé. Mar egy ekkora tularazas esetében is
annyira lecsdkkent az érdekl6dék szama, hogy sok esetben gyakorlatilag nem volt hivas a
lakasra — mondta Garaba Gergely, a Balla Ingatlan belvarosi irodajanak szakmai vezetéje.

Ugy latja, elég nehéz megértetni a tulajdonosokkal, hogy az altaluk kitalalt ,legyen magas az ar,
majd hivnak és alkudnak” stratégia a jelenleg atalakuléban 1évé piacon egyre kevésbé mikodik.
Mindenesetre az alku jelen volt az eladasokndl, a szakért6é szerint gyakorlatilag nem is lehetett
arengedmény nélkll ingatlant értékesiteni.

A felkapott kategoridkban, példaul a masfél- és kétszobas paneleknél, a felujitott
téglalakasoknal, valamint a j6 allapotu hazaknal csak 1-5 szazalékos alkura nyilt lehetéség. Sét,
Buda belsé és északi részein akadtak olyan ingatlanok, melyeknél nemhogy alkura nem ker(lt

-----

szazezer, vagy akar tdbb milli6 forinttal magasabb aron kelt el végul az ingatlan.

Az alku mértéke az elkdvetkez6 idészakban varhatéan néni fog, hiszen nagy valtozason esik
keresztll az ingatlanpiac, trendfordulé alakult ki. A ndvekvé kindlat miatt a vevék jobban tudnak
valogatni a kindlatbo6l, hosszabbra nyulhat az értékesitési idd, és keményebbé valik az
alkufolyamat a korabbinal.

A gazdasagi szakért§ szerint a kovetkezd id6szak lakaspiaci bizonytalansaga egyre
érezhetébbé valik. Az inflaci6 emelkedésével parhuzamosan ugyanis a lakasarak is
névekednének. Viszont a gazdasagi kihivasok miatt a vasérlok lakasvasarlasra fordithaté
jovedelme — példaul a hitelkamatok és rezsikéltségek emelkedése miatt — varhatéan csdkkenni
fog. Osszességében pedig ezek a hatasok lefékezhetik a lakasdragulast is.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, nem lakott, lommal teli sziikséglakas
lakas, az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: is lakas.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastdrvény) értelmezdé rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriiletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld szell6zesi
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitével); és d) kézpontos fltési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage fitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobéaval, f6zdhelyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, elektromos hétarol6d
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

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

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapterlletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6nalld szell6zésil
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flirdéhelyiséggel vagy WC-vel;

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

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

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletii lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zest lehetévé tevd, énallo szellbzesi
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilsé hatarold fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

C) az egészségugyi helyiségek: flirdéhelyiség (firdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;

d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elbtér, zart veranda, atjard, belépé (szélfogd);

e) taroléhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).
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8. Lakdszoba az a lakbhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

b) kilsé hatarol6 fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy més anyagbdl épilt ezzel
egyenértéki fal;

c) ablaka kozterlletre, udvarra, kertre vagy lGvegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthet6; végul

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezok:

a) f6z6készulék (tlzhely, f6z6lap stb.);

b) a fitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kalyha stb.);

c) melegviz-ellatd berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, furd6kalyha);

d) egészségugyi berendezés (falikit, mosogaté, firdékad, zuhanyoz6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozd szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrél széld 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§)

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nall6 rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészségugyi
helyiségeit (firdészoba, mosdd, zuhanyozdé, WC), kdzlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznélatot,

d) az életvitelhez szilkséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanemd, lakaskarbantartas eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkézdknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alapteriiletli helyisége,
amely lehet6vé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgal6 munkavégzést - és az azokhoz kapcsolédé berendezések
elhelyezését.

(83) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legalabb egy lakdszobaja hasznos
alapterlletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
alaptertiletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgalé helyiség,
helyiségrész hasznos alapterllete, amennyiben az a lakdszoba légterével k6zds.

(4) A lakasnak flthetének kell lennie, lehetéleg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitast biztositani kell.

A 253/1997 Kormanyrendelet ertelmében, valamint az OTEK (Orsz4gos Telepiilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alaptertlete. Tovabba nem kilénbéztetink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkettére a lakdszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

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

A 33558/0/A/10 hrsz-u, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
15 m? alapterulet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitas médszerével.

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

Az ingatlan adoftsagai miatt a szamitdasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelel6en, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkentd tényezbket.

- az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotd, lomos, jelen allapotdban
lakhatasra nem alkalmas

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve 0j padloburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; éplletgépészet és
elektromos aram Ujra vezetékezve; fiités, melegviz-ellatas kialakitasa.

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterllete, belsd atalakitdst nem tesz lehetévé, esetleg
komfortositast.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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e LUl Er.tékelendﬁ Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1074 Budapest, VIl. ker. VIL. ker. VIl ker. VIl ker. VII. ker.
Cim Munkas u. 4. Ké'zépsé- K'ijlsc’s-' Kiils6- Kulsc’s-' K’Uls(j-’
lLem. 7/A. Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros
Héarsfau.fsz. Damjanich u. ViL.em. Hernad u. ll.em. Garay u. l.em. Herndd u.fsz
HRSZ 33558/0/A/10
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép.red. ater. (m2) 15 13 12 12 10 15
Adéasvétel / hird.ar (Ft) 11562 562 8021000 10 016 000 13890 000 18 500 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
33112531 33167047
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1002 969 889 428 668 417 834 667 1389 000 1233333
Azingatlan megnevezése lakés lakés lakas lakas lakas lakas
Epités/Feluijitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
’ Felujitandé allapott | Jé allapotd hazban, | Feldjitandé allapotd | Rendezett dllapotd | Rendezett allapotu
Allapot teljesen feltjitandd | hazban, feltjitand6 | feltjitand6 allapoti | hazban, felGjitand6 hazban, kdzepes hazban, feldjitott
allapotu lakas lakas allapoty lakas allapoty lakas allapotu lakas
Szint l.em. Fsz 7.em, 6.em-ig liftes ll.em. lem. Fsz.
Fltési mod /extrak nincs nincs nincs nincs fatépanel fatépanel
Lift Lift nélkuli Lift nélkuli Liftes Lift nélkali Liftes Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Komfortfokozat szlikséglakéas sziikséglakéas szlikséglakas szlikséglakas komfortos komfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2022.lI.név 2021.IV.név 2021.IV.név 2022.11.hé 2022.11.h6
Inflacié/kinélati korrekcid 0% 5% 5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 991776 889428 701 838 876 400 1319550 1171 667
Ertékmodosité tényezdk
Ep. elhelyezkedése jobb hasonlo hasonlé hasonlo hasonlo
-5% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1900 hasonlo hasonlo hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift L hasonlé jobb hasonlé jobb hasonlé
Lift nélkali
0% -10% 0% -10% 0%
Felép. alapter. 15 hasonl6 hasonlo hasonlé kisebb hasonl6
0% 0% 0% -5% 0%
Epileten belili Lem. rosszabb rosszabb rosszabb hasonlo rosszabb
elhelyezkedés- szint 10% 5% 5% 0% 10%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonl6 hasonlo hasonlé hasonlo hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot . . hasonl6 jobb hasonlé jobb jobb
teljesen feltjitandd
0% -5% 0% -15% -30%
Fitési mod / komfort fokozat L . hasonl6 hasonlo hasonlé jobb jobb
szlikséglakéas
0% 0% 0% -10% -10%
Jogi helyzet 1A tulajdon hasonl6 hasonlo hasonl6 hasonlo hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb udvari bealld ) hasonl6 hasonlo hasonlé jobb hasonl6
nines 0% 0% 0% -5% 0%
korrekciok 6sszesen: 5% -10% 5% -45% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 806 338 933899 631 654 920 220 725753 820 167
PIACI GSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 806 338 F/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 15 m?
BECSULT PIACI ERTEK 12095 070 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 12100 000 Ft

Megjegyzés:

Az Osszehasonlitas alapjat szolgaldé ingatlanok egyes esetekben nagymértékben eltérnek a
vizsgalt ingatlantdl, ezért jelentés értékmddositd tényez6 hasznélata indokolt. Az
értékmddositas mértéke meghaladja a 30%-ot, de nem éri el az 50% mértéket.
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb koézelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, végs6 forgalmi értékként a piaci Osszehasonlitdssal meghatarozott értéket
fogadtuk el.

a
1074 Budapest, Munkas utca 4. I. emelet 7/A. alatti 33558/0/A/10 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
12 100 000,- Ft, azaz Tizenkétmilli6-egyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakért, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
foték

alaprajzok
tulajdoni lap

Tarsashazi Alapité Okirat kivonata
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Diamond Way Buddhism @@he
Budapest - Buddhizmus: ¥4
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FOTOMELLEKLET

szemle id6épontja: 2022.11.04.
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Gazora helye
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Alaprajz — az Alapité Okirat melléklete:

Nem allt rendelkezésre.

Mért alaprajz (alaprajzi vazlat):

+11 2,41 2,00
- FOZOFULKE
3,69 m2 :‘
T — SZOBA
ol 10,00 m2
™ i
MOSDO =
1,18 m2 o
a2
~
0,96 E
S — e —— O
Fd
LA
ﬂ 8‘
un
L.Lem.7/A

fluggofolyoso
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kermianyhivatala Foldhivatali Fosataly
Budapest, XTIV, Bosnydl tar 5. 1590 Budapest, P 101

MNem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim: 8000004/338409/2022

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

2022.10.20
EUDAPEST VII.KER.
Bolterilet 33558/0/A2/10 helyrajzi szam
1074 BUDAFEST WII.KWER. Muonkas wtca 4. 1. emelet. ajtae:7a.
LRESZ
1. Az egyéb &nallée ingatlan adatai:
megnevezés teriadlet =zobak =zama ezzmel hanyacd tulajdeni Em.“ma
m2 egémsz/fél
lakas 15 0 1 153710000

Bejegyzd hatarozat:

L.
Tarzashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
ORESZ
3. tulajdeni hanyad: 171
bejegyzd hatdrezat, érkesési idé: JUO0A/1993.1.27./
Jogoim: 1991, éwi MMNIII. tw. 1. §
jegillas: twlajdono=
néw: VII.HER. ONHORMEMYZAT
cim: 1073 BUDRFEST WVII .KER. Erzzébet korat 6
ImLREFE
WEM TARTALMBZ BEJEGY
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Tarsashaz Alapité Okirat kivonata:

’r’/HHMhA’S 4.

Budapest VII.ker. Munkds u. 4. sz,
alatti inzatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKTIRATA

Alulirott Fdvdrosi VII.ker. Ingatlankezeld Vdllalat, /1071.Bu-
dapest, Demjanich u,48,/ wint & Budapest VEI.ker, ingatlan nyil-
véantartdsban 758 tulajdoni lapszdm ¢és 33,558 hrsz. alatt fel-
vett, 500 m2 feriiletll, s Budapest VII.ker, Munkds u. 4.5z, alat-
ti, & Magyar Allam tulajdondban £116 ingatlan kezelSje, a 32/1969,
/IX,30,/ Korm,sz. rendelet 2.8, /2/bek, a/pontjdnak rendelkezése
alapjdn, a fent k¥rlilirt ingatlant térsashdzzd alakitla az 1977.
évi ll,s2. tvr., eldirdsai és a mellékelt milszaki leirdsban é= terwv
rajzban foglaltak szeript.

A,/ Kbzds tulajdon

Osztatlan kbzds tulajdonban maradnak a kizbs telken 1évs, aldbb
felsorolt, a esatolt tervrajznknn =z & felmérdcsban szarepld mb-
rethimutatdsban megjelslt épitményrészek, felszerelések, &z be-
rendezések, amelyekbSl az egyes tulaidonostdrsakat a B,/ pont-

ban felsorolt tulajdoni hdnyadrészben, osztatlanul illeti meg a
tulajdonjog.

I, Telek: 500 'm2

11, Alapfalak, teherhordd falak, lakdselvdlasztd és
hatarold falak;

I1I, HKizbensd fddémel burkolat nélkiil, a zdrdfidém, ko=
szorik, kivdlitdk, lépcsdkarck, a pihendk burkolat-—
tal, a kémények, az éplilet szipetelései;

IV, Tetdszerkezet, héjalds, fliggdereszesatorndk, elfo-
lydestvek, egyéb bddogfedések:

V. Homlokzatvakelatok, burkolatok, lépcadhdézi vakola-
uok, a kdzds helyiségel vakela i, burkeolatai, nyi=-
ldszdrdi, valamint a kizds kapubejdrat;

VI, LépcsShdz a lépcsdszerkezetekkel;

WIl. HNyomdviz alap= és felszdlldvezetékek, azok alzdrs
szerelvényei, a kiilsn tulajdenu helyiségel, lakd-
sok dgvezetékdnek bekiitésdip: a kizbs helyiadgek
vizvezetékel és berendezési tdrgvai;
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VIII.

Csatorna alap=-

helyiségek ecsatlakoz
zetekei és berendezd

€8 ejtdvezetékek a kiillsn tulajdonu

zetélek 25 tartozéliail:

Id. Elektromos bekttéstil a v

dsdig, a kijzis helyiségek ve=-
=1 TArgyai; esdviz elvezetd ve-

ezetekek a kiilén tulajdo-

nu helyiségell drammérdidip, a kbzés helvisdeel _
mos vezetékel és Ezerglvéﬁ§gi; yiscgek elektro

X, Gézbekbtés alap= és felsz
lajdonu helyiségelk sdzmér

Kozba tulajdonu helyisdgel:

Pinceszinten:

ila
AIT,
{111,

XIV,
XV,
XV,
AVIT,
XVITI,
KIX,

Foldszinten:

peon

XKITI.
XEITIT,
LTIV,
KL,
RAVI,
XVIT,
AAVIIT,
XTI,

lépcsdhdz ML, I,/
elotep

kbzls h.éz lakdk pince=-

rekeszei
¥l

folyosd III,

Hasgonent

hdzfelilgyeldl lakds
fszcba,k@nyha,fﬂrdéaznba,wﬂ

fdlépesdhdz

melléklépecadhdz

eldtdr

tdrold

kapualj

vilarltd udvar I,
11 il 1:[ .

udwa

HC

GEaResen:

4llo vezetédkel, a kildn tu-
& drdjdig,
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T

B

De

A Magyar Allamot illeti fa Févdrosi Ingatlankezeld Vdlla-

lat kezeldsében/ a terveken piros szinmel krilhatdrolt, —
Tesorszdmmal jelzett, I, emeleten 1évé 6,8z, lakds; 2 szo=-

ba, hdldfiilke, eldszoba, rdoszoba, konyha, kamra, WC he-
lylségekkel, mint Sréklakds dsszesgen: 72 - alapteriilettel

€3 a kizbs tulajdonban maradd réaszekbdl

733/10,000=ed rész

A Magyar fllamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld Villa-
lat kezelésében/ a terveken kélk Szinnel kiriilhatdrolt, &,
sorszdmmal jelzett, I,emeleten 1évs 6/a.s2, lakds; szoba,
elészoba, konvha, kanra, mosdo és WC helyiségekkel, mint
tréklakds, Gsszesen: 41 m2 alapteriilettel és a kizbs tulaj=-
donban maradd részelbdl

417/10,000=ed rész

A Magyar Lllamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezels Vé1la- )
lat kezeldsében/ a tervelen pires szinnel kirlilhatdrolt, —
Q. 5o0rszdmmal Jelzett, I. eme n 1évA 7.sz. lokdo; 2 seo-

ba, LEldfUlke, eldszoba, iﬂréaazoba, WC, konyha és kamrs
heiy%ségekkel, mint Sriklakds, Ssszeseps 86 m2 alapteriilet=

tel és a Lkdzss tulajdonban maradd részelkbdl

576/10.,000=ed préaz

10,

lat kezelésében/ a terveken kék mszipnel kﬁrulhatérnlt; 10,
sorszammal jelzett, I,eme gten 1évé 7/a, sz, lakda; felszo-
ba, fézéfiilice, mosdd ﬁely%aegekkel, mint Sriklakds, tsszee

gen 15 m? alapterillettel ds a kiizis tulajdonban maradd Té=
szekbdl

153/10.000=ed rész

11.

A Magyar fllamot ilieti /2 Févérosi Ingatlankezeld Valla=

lat kezelésében/ a terveien piros szinnel kirlilhatdrolt, C
1l.sorszdmmal] Jelzett, T, emeleten Lévs Buesz. lakds; szoha

€5 konyha helyigegekkel, mint Groklakds, Oeszegan: 26 m2
alapteriilettel &5 a kbzds tulajdenban maradd részekbd]

265/10,000=gd prés=
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1d.

Audapest, 1990, oktdber 1.

q
' e H-,Ealié-nrﬁ'ﬁlf'?" A
Ellenjegyezte: {jajk_){}x :

- 3 -

A szdraddsok aﬁ?éhagyéaa €3 a kizlis képviseld részére a fel-
mentvény megadésa tdrgydban a winden évhen legkéssShb médrcius
hé végéipg megtartandd kiézgyilés hatdroz.

A ktztis képvisell képviseli a tdrsashdzkizisadget harmadilk
személyekkel szewben, wvelamint a birdsdgok, hatdsdgok és mds
sgarvel alftt,

A kbzis képvisell a tdrsashédzkézbsadg lgyeiben eljdrva a tu-
lajdonostdrsak nevében jogcket szerezhet &s kiitelezettadge-
ket vdllalhat.

A kiizlis képvisels emlitett jogkbrének korldtosdsa harmadik
szemelyekle]l sgemben hatdlytalan,

A kiiztis képviseld képviseli a tdrsashdzkizbsadget az alapitd
ckiratban, valemint a kizgyllési hatdrozatban megdllapitott
kﬂtelazettség&t nem teljesité tulajdonostdrs ellen inditott
birdsdgi eljar

nostdrs a kézgyiilési hatdrozat érvénytelenségének megdllapi-
tédsa irdnt inditott pert.

A kizte képviseld s kizgyiilés felhatalmazdsdval, a képrise-
lettel ligyveédi munkakiiztisadget is megbizhat,

Hg a tdrssahdz hézfelligyelft vagy futst alkalmaz, munkdlta-
tdjuk a kiizbes képviseld.

Epyéb morndallkondock

A tﬂrsaahéztulajdnn megszlntetdését be kell jelenteni az ine-
gatlannyilvéntartdst verzet§ szervvhes, )

4 téraashﬁstulajdunra az 1977. évi 11, sz, Tvr-ben, wvalamint
2% alapitd ckirathaen ne= szabdlyozott kérdésekben a Polgdri

Torvénykinyv kbzés tulajdonra vonetkozd rendelkezézei az i-
rényad dl,

Az alapitd okirat hatelya kiterjed a tdrsashdsz mindenkori
tulajdonostdreairs, illetdleg azmplk jogutddaira.

£ Jelen térseshdstulejdont alapitd okiratot a2 szerzfdd felek

@lolvasds €8 megmagyardzds nt y mint akaratukkal windenben
megegyesdt, helybenhagydlag irtdk ald,

s

- T aretzziLd ¥

Fov, Wil Rers

|'___ ~
i -
Budapesti VII, Lkez?

Ingatlankezslfd Vallalet
LVLAT UG pabTiende
shvia Bt L L am,

BERRIEEE 7

1005 Buadasdyl,

Ogyintgls: <. CCUS ACKHES
| Copvid

dsban, tovdbbd alkor is, ha valamelyik tulajdo-
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