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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 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: 1077 Budapest, Wesselényi utca 63. 3. emelet 8.
Helyrajzi szam: 33754/0/A/43
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: || szikséglakas
természetben: || Ures szikséglakas
Terilete (tul.lap): 13 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.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 koételes 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 forduldnapja, érvényességi ideje

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

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

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

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

a
1077 Budapest, Wesselényi utca 63. 3. emelet 8. alatti 33754/0/A/43 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
9 600 000,- Ft, azaz Kilencmillié-hatszazezer Ft

A feltintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkoz¢6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbsz6ér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-tdérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatdst megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kilénbséget 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 éafa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az tgyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2023. januéar 31.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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—_—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, alaprajzat és a tarsashaz alapit6 okirat médositasat egységes

szerkezetben megkaptuk, a lakast a helyszinen felmértik, alapterlletben a tulajdoni laptél
eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informé&cidkat is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informéaciok valésagat és teljességét a Megbizé szavatolja. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé 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.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készllt, nem

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

. A megéllapitott forgalmi érték kizarolag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél

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

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékelék elézetes hozzajarulasa

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.

. 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 értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2023. januéar 31.

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 eldirasokkal 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 mddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A mddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdmu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kdzelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értekelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kbzel azonos tulajdonsdgokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl 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, kzmikapcsolatai, kozlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az értéket. Az erték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas atjan megszerezhetd jGvedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
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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 meghatérozdsanak ismert és elfogadott mdédszere az Gjraelééllitasi
(potlasi) kéltségbdl valb értéklevezetés.

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozdsara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kbzelit. A valés 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) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételez6é érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté 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 médszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhatd el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzéek. 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 értékmodositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt 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 allé lakdingatlanok, valamint
beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen
értékelési mbédszer alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben
nem alkalmazhaté moédszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitadssal 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: 2023.01.26.

Jelen volt: Proac Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (E-hiteles teljes: 2023.01.19.)
Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2023.01.19. (E-hiteles teljes)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1077 Budapest, Wesselényi utca 63. 3. emelet 8.
(természetben:) 1077 Budapest, Wesselényi utca 63. 3. emelet 8.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33754/0/A/43

Megnevezése: lakas

TerUlete: 13 m? eszmei hanyad: 45/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1l/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: nincs

Terhelések: nincs

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33754/0/A/43 hrsz-G, 13 m?*es lakds megnevezésl ingatlan 3. emeleti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 1 szobas, valésagban is egy helyiséges, fiités nélkili lakas,
a kozés WC haszndlatar6l nem kaptunk informaciét, tehat Lakastérvéeny értelmében is
maximum szikséglakasnak minésul.

Tarsashaz Alapit6 Okirat modositasa egységes szerkezetben rendelkezéslinkre all (készult
1998.), nem tartalmaz az értékelt lakasra vonatkoz6, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

43. A Budapest VII. kerileti Onkorményzatot illeti a terveken piros szinnel korulhatarolt
43/ sorszammal jelzett, 1. emelet 8. ajtoszamu, egy szobés droklakas 13 m” alapterii-
lettel és a kozos tulajdonban marad6 részekbol 45/10.000-ed rész.

A TAO modositadsdban a kuldén tulajdonban &ll6 lakésra a tulajdonostarsak elévésarlési,
el6bérleti jogra val6 hivatkozasat nem talaltunk.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté gépészet mikodoképesseéget, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz8dést kdtnek Uj fogyasztéval.

A lakés alaprajzi vazlatét is elkészitettik mellékletben csatoltuk.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:
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Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal kdzéps6é részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdiletd, egyuttal legnagyobb
népsliriségl kertlete.

. W : A kerllet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
Jhﬁdﬂp&'ﬂl-‘b‘ll..k&fﬁiete "harmadik" 6vezete koze. Nyugatrol az V. kerllet
sy, S ; hatérolja, ENy-i hatdra a Kiraly utca és annak

folytatdsa, a Varosligeti fasor - koz0s a

' v VI. kerilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy U, illetve a

N i XIV. kerlilethez ~ tartoz6  Varosliget és az

T Istvanmezéhéz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oY oldalat a Keleti pdlyaudvar, valamint a

VIII. kerUlettel k6zés Rakoczi ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly korat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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TerUlete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb
a zold fellletek aranya, mindéssze a teljes kertiilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

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

A tdmbszerl beépités kdvetkeztében 0 épitkezések a kerliletben csak elvétve fordulnak elé,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepllésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdmegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén fut6 piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertilet része.

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

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélési, jobb ,hir(”, mint a

szomszedos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIll. kerUlet Ujlipbtvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan K6zépsé-Erzsébetvaros nevl részén, az Wesselényi utca 63. szam alatt [evd
tarsashazban talalhato, a Wesselényi utca, a Szdvetség utca, és a lzabella utca altal hatarolt,
zartsortian beépitett nagyvarosias kérnyezetben. A Blaha Lujza tért6l és az Oktogontol egyarant
kb.1 km tavolsagra fekszik.

Az ingatlan kdzepes forgalmu, egy irdnyu utcék altal hatarolt, szilard burkolatd uton kénnyen
megkdzelitheté személygépjarmivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kérnyezetében dltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 958 m?-es, szabalytalan alaku, sik felGletl telken elhelyezkedd, mely 3 utca éltal
hatarolt. Az épllet utcafrontokon allé, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé
udvar szabdlytalan alaku burkolt,1 faval belltetett. Az ingatlan 6sszkdzmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafrontokon allg, keretes beépitési, az épllet, részben pince+fszt+3 szintekre,
mig a hatsétraktusban részben féldszintes + 4 emelet kialakitasra tagolédik. A hagyomanyos
épitésli, magastetds, 2 Iépcs6hazas éplletben, lift kiépitésre kerllt. A pinceszinten raktarak,
taroldk kaptak helyet, a féldszinten utcafronton 4 db Gzlet, illetve 1 db raktar, a belsé udvarban
lakasok, mig az emeleten csak lakasok kapnak helyet, 6sszesen 51 db albetétbdl all.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozds, szigetelég savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméret(i téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés |magastetd, cserépfedés

Lépcsé: félépcs6haz 2 kard huzott mikd lépcsd, kovacsoltvas korlattal

3 db melléklépcsd 3 karu miiké 1épcsé, kovacsoltvas korlattal
Homlokzatképzés |képoros vakolat, a féldszinten kvaderes kialakitadsu, mig az emeleteken
szinezett vakolat

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

Padléburkolat a belsé udvar beton, k6zépsé keskeny savban fastertlet

Belsé falfellletek | a kbzds terileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag | 6sszkdzmdives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzods terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33754/0/A/43 hrsz-U, 13 m?-es lakds megnevezési ingatlan, természetben
tdbb éve mar Uresen all, elé6zéleg is szikséglakasként hasznaltak.

Az éplilet udvari, déli szarnyaban talalhato, figgéfolyosorol nyilé hatso lépcs6hazbol kdzelithetd
meg. Megvilagitasa a ablakon keresztll, északi fekvesl lakas.

A szikséglakds 1 helyiségbdl all, fitése jelenleg nincs, a Lakastérvény értelmében és a valds
kialakitasa alapjan is sziikséglakasnak min&sul.

A tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon
szerepl6 alapteriletet elfogadtuk, azaz kerekitve 13 m2-el szamolunk, a belmagassag 3,00 m

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet korhadtak, vetemedettek, rosszul
szerk. zarédnak, mazolasuk kopott, téredezett cserére szorul, bejarati ajté nincs,
Belsé falfelliletek |vakolt, festett; részben csempézett

Padléburkolat laminalt parketta, avult, hianyos, kopott mozog;

Kézmiellatottsdg |kbzmives: viz, csatorna, aram

K&zm{-mérék nincs

Fités: nincs

Hidegviz-ellatas |kbzhalézatrél; 1 mosogatd+csaptelep van
Melegviz-ellatds |nincs

Aram-ellatas a vilagitds hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
F&zési lehetéség: | nincs

Egyéb gépészet |nincs
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Az ingatlanban talalhato elekiromos- és gepészeti vezetékek, szerelvények, berendezések,
mikddoképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. lgy 1étezé k6zmi esetén sem bizonyos,
hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kétnek Uj fogyasztéval.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathat6an tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas.

Teljes feltjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat leverve, (j vakolat, padozat felszedve, uj
padléburkolatok készitve; nyilaszard cserélve; épliletgépészet és elektromos aram Ujra
vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-o0snak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 13 m2-es alapterllet belsé atalakitast nem tesz lehetévé, esetleg komfortfokozat névelést, ill.
a 3,00 m belmagassag fekvé-galéria létesitését sem teszi lehetbvé.

Fentiek értelmében, az ingatlan célszerli hasznositdsa, esetleg amennyiben csatorna

megoldhatd, ugy zuhanyzdé ,daralés” WC-vel elhelyezhet6, igy kialakithatd, egy jelenlegi
trendeknek megfeleléen un. ,stadidlakas”.

Terlletkimutatas:

haszn. alapter. | haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezés felmérés alapjan TAOQ szerint ) alapter.
m2 m2 % m2
lll.em. 8. szoba 12,90

12,90 13,00] 100% 13
TAO szerinti alapterllet 6sszesen: 13
felmérés szerinti alapterilet: 13
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 13

A lakas helyszini felmérését kdvetéen minimalis eltérés tapasztalhatd, a tarsashazi alapitd okirat
szerinti alapterlettdl, ezért a tulajdoni lapon szerepld alapteriletet fogadtuk el.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A rezsiszabalyok nyéri véltozasa Uj trendet hozott a piacra, a korszeritlen fitési rendszerrel
rendelkezé, jellemzéen nagyobb — 100-200 négyzetméteres — lakasoktol és csaladi, sor- egyre
inkabb elfordultak a vevok, ezzel parhuzamosan a takarékos lakdingatlanok kerlltek az
érdeklédés kbézéppontjdba. A lakaspiac atalakulasat az el6z6 évekhez képest jolszemlélteti,
hogy az év masodik felében nyilni kezdett a keresleti-kinalati oll6. 2022-ben tébb mint 417 ezer
eladdé lakoingatlan-hirdetést adtak fel a tulajdonosok és ingatlankdzvetiték, ami megfelel az
el6z6 évi mennyiségnek. A nydri honapoktdl kezdve viszont a feladott hirdetések szama
folyamatosan meghaladta a 2021-es szintet.

Idén a tavalyinal kevesebb, 90-120 ezer lakdingatlan értékesitésére szamitanak piaci szereplok,
akik szerint a kilatasokat f6ként a hitelkamatok, a rezsiszamlak valtozasa és a megmaradt allami
tamogatasok hatarozzak meg.

A Duna House kbézblte az MTIl-vel, hogy becslése alapjan 2022 decemberében
az ingatlanpiacon 6474 adasvétel tértént, ami novemberhez képest 19 szazalékos, az el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 43 szazalékos csbkkenés. Ezdltal a lakoingatlanpiac 2022-ben
125.171 adasvétellel zart, ami 2021-hez képest 22 szazalékos elmaradas.

A Duna House szerint 2023-ban sem varhato a piac er6s6dése, 90-110 ezer lakas adasvételére
szamitanak.

A cégcsoport nemzetkdzi pénzigyi markaja, a hitelkdzvetité Credipass magyarorszagi adatai
alapjan a hitelpiacon 2022 decemberében 55 milliard forint jelzalogcélu hitel realizalédott, ami
az egy évvel korabbi adatokhoz viszonyitva 48 szazalékos, az el6z6 honaphoz képest 8
szazalékos visszaesés.

Behuzta a féket a lakaspiac, mar alig néttek az arak (2023. januar. 26.)

Tavaly a harmadik negyedévében Budapesten mindossze 1,0 szazalékkal emelkedtek a
lakasarak az el6z6 negyedévi 7,2 szazalékos dragulast kovetéen. Orszagosan 3,3
szazalékkal néttek a lakasarak, realértelemben pedig mar 3,1 szazalékos csokkenés volt
megfigyelheto — deriil ki a Magyar Nemzeti Bank (MNB) lakasindexébdl.

Az MNB lakasarindex legfrissebb értékei szerint mind Budapesten, mind vidéken érdemben
lassult a lakasar-emelkedés: a févarosban 2022 harmadik negyedévében mindbssze 1
szazalékkal néttek a lakasarak, mig az el6z6 negyedévben 7,2 szazalékos emelkedés volt
megfigyelheté. A nominalis éves lakasar-emelkedés a févarosban 19,7 szazalékra csdkkent —
irja az MNB friss jelentésében.

A vidéki varosokban az el6z6 negyedévi 9,5 szazalékot kbvetben 3,7 szazalékos volt az
aremelkedés, éves 0sszevetésben pedig 31,2 szazalékrdl 28 szazalékra lassult az Gtem.

A kbdzségekben 4,4 szazalékkal néttek a lakasarak, az éves nominalis ardinamika pedig az
el6z6 idészaki 22,8 szazalékrol 16,8 szazalékra mérsékl6dott.

Az inflacio miatt ez mar csokkenés

2022 harmadik negyedévében éves szinten valamennyi régi6é varosaiban jelentés mértékben
emelkedtek a lakasarak, az el6z6 idészakhoz képest ugyanakkor a lakasar-emelkedés éves és
negyedéves dinamikaja is érdemben csdkkent — allapitotta meg az MNB.

A lakasarak alakulasat orszagos atlagban bemutat6 aggregalt MNB lakasarindex 2022 harmadik
negyedévében 3,3 szazalékkal emelkedett, ami lassulast jelent az el6z6 negyedévi 8,2
szazalékhoz képest, redlértelemben ugyanakkor mar 3,1 szazalékkal mérséklddtek a lakasarak.
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Az éves nominalis ndvekedési Utem az el6z6 negyedévben megfigyelt 26,9 szdzalékrol 23,2
szazalékra csokkent.

Redl értelemben a lakasarak éves névekedési liteme orszagos atlagban az el6z6 negyedéves
14,7 szazalékrdl jelentés mértékben, 5,8 szazalékra lassult.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakds megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures szikséglakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga is lakas, vagy tarold kialakitasa.

6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol
52016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastdrvény) értelmezdé rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan &sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fatési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriiletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
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 hétarolo
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 hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flirdéhelyiséggel vagy WC-vel;

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

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

a) 12 négyzetmétert meghaladd alaptertiletii lak6szobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zést lehetévé tevd, dnallo szellbzési
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moéddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

6. Szikséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)
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a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

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

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy (vegezett ajtaja van; tovabba

d) flithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

C) az egészséglgyi helyiségek: firdéhelyiség (flirdészoba, mosdd, zuhanyozoéfilke), WC;

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

e) taroléhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

b) klls6é hatarolé fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épult ezzel
egyenértéki fal;

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

d) melegpadldja van; tovabbéa

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 altaldban a kévetkezék:

a) f6z6készulék (tlzhely, f6z6lap stb.);

b) a flt6berendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarold kalyha stb.);

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegitd, villanyboijler, firddkalyha);

d) egészségugyi berendezés (falikit, mosogatdé, firdékad, zuhanyoz6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csesze stb., a hozz4 tartozé 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
lak6helyiségeit (lakészoba, étkezé stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, f6z6fllke), egészséglgyi
helyiségeit (fird6szoba, 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 egytittesen 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-hasznalatot,

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

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

(8) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legalabb egy lakdszobaja hasznos
alapterlletének legaldbb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
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alapterlletébe nem szémithatdo be a f6z6 és az étkezd funkcid céljara is szolgéld helyiseg,
helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a lakészoba 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.

6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

Az dsszehasonlité 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 33754/0/A/43 hrsz-U, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
13 m? alapterulet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitas médszerével.

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

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

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

- fizikai allapot: 60%-osnak tekintheté

- teljes feldjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat leverve, Uj vakolat, padozat felszedve,
alaszigetelve Uj padldburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; épiletgépészet és elektromos
aram Ujra vezetékezve; fités, melegviz-ellatés kialakitasa.

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterilete, bels6 atalakitast nem tesz lehetévé, esetleg
komfortositast.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Ertékelends Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VIl. ker. VII. ker. VIL. ker. VII. ker. VIL. ker.
Cim WesTlf:fr:y;u. 63. | Bels6-Erzsébetvaros | Belss-Erzsébetvaros Erzl(s(:ézt?s;z;os Er;(s(:ézti)tiéor-os Erfsoézsgtizl:os
DA Dob u. fsz. Dohény u. fsz. Huszaru. IV.em. Munkas u. fsz. lzabella u. IV.em.
HRSZ 33754/0/A/43
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 13 12 19 17 23 16
Adasvétel / hird.ar (Ft) 9019000 15320 000 12189000 32900 000 21000 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
33279471 33166417
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 1003 567 751 583 806 316 717 000 1430435 1312500
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
) . ) Fell Gjitand6 fé.lllapottj Fe,IUjitandé iél_l,lapotg Fe’|Uj ftando ?I}apot}] Relndezett éllapotu h{ Eézb: Zznsy (10 éve)
Allapot teljesen feltjitand6 ha?ban, fejlumgndo ha%ban, ferlujlte'mdo ha%ban, fgluptz}ndo hgzbap, (10 fave) ) feldjtott allapotd
allapotu lakas allapotu lakas allapotu lakas feldjitott allapotd lakas lic
Szint lll.em. Fsz. Fsz IV.em Fsz. IV.em.
Fiitési mod /extrak nincs nincs nincs nincs gazkazan elektromos
Lift Liftes Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali 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 szlikséglakas szlikséglakas sziikséglakas szlikséglakas komfrotos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2021.1L.név 2021.1l.név 2021.1L.név 2023.01.h6 2028.01.h6
Inflacié/kinalati korrekcid 5% 5% 5% -5% -5%
Korriglt egységar (Ft/m?) 998 886 789 163 846 632 752 850 1358913 1246 875
Ertékmédosité tényezok
Ep. elhelyezkedése jobb jobb hasonlé hasonlo hasonlé
-5% -5% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift L hasonlé hasonlé rosszabb hasonlo rosszabb
megkozelith.
0% 0% 5% 0% 5%
Felép. alapter. 13 hasonlé nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
0% 5% 5% 10% 5%
Eplileten beldli lem. rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
elhelyezkedés- sznt 5% 5% 5% 5% 5%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot . . hasonlé hasonlé hasonlé jobb jobb
teljesen feltjitand6
0% 0% 0% -30% -30%
Fltési mod / komfort fokozat o ) hasonlo hasonld hasonld jobb jobb
szlikséglakas
0% 0% 0% -10% -5%
Egyéb Aaprajz elrendezés jobb jobb jobb jobb jobb
-15% -15% -15% -15% -15%
Egyéb . hasonlo hasonlé hasonlé jobb jobb
WC kiépitve
0% 0% 0% -5% -5%
korrekciok dsszesen: -15% -10% 0% -45% -40%
Korrigalt egységar (H/mz) 736 227 670788 761968 752 850 747 402 748 125
PIACI GSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 736 227 Fm®
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 13 m?
BECSULT PIACI ERTEK 9570951 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 9600 000 Ft
Megjegyzés:

Az 6sszehasonlitas alapjat szolgalé ingatlanok egyes esetekben nagymértékben eltérnek a

vizsgalt

ingatlantal,

ezért

jelentés  értékmodosito

tényez6

hasznalata

értékmddositas mértéke meghaladja a 30%-ot, de nem éri el az 50% mértéket.

indokolt.

Az
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, végsé forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket
fogadtuk el.

a
1077 Budapest, Wesselényi utca 63. 3. emelet 8. alatti 33754/0/A/43 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
9 600 000,- Ft, azaz Kilencmillié-hatszazezer Ft

A feltintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2023. januéar 31.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, ligyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotdk
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2023.01.26

tarsashaz bejarata — kapualj — és kdzlekedd folyoso- 1épcséhaz
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lakas bejarata
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részlet, villanybojler

| Y

szoba

ablak szoba részlet, bejarat
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Alaprajz — az Alapité Okirat melléklete:

Mért alaprajz:

LEPCSOHAZ 11

111.8.

e 285

fliggdfolyosd
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Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Févaros Kormanvhivatala Foldhivatali FSosztaly
Budapest, XIV, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, P 101 Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/16327/2023

2023.01.19
BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 33754/0/A/43 helyrajzi szam
1077 BUDAPEST VII.KER. Wesselényi utca 632. 3. emelet, ajtd:s8.
LRESZ
1. Bz egyéb &nalld ingatlan adatai:
megnevezés tertilst szobdk szdma egzmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fEl
lakas 13 1 © 46/10000 Snkormdnyzati
Bejegyzd hatdrozat: tdrld hatdrozat: 219184/1/2001/98.12.30
lakas 13 0 45/10000 Sdnkormanyzati

1
Bejegyzd hatérozat: 219184/1/2001/98.12.30

Térsasghéz
Az alapitd okirat szerint hozzAtartozd mellskhelyiségek.

ILRESZ

i

. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, &érkezési idd: 40006/1%93.1.27./
jegeim: 1991. &vi XXXTIIT. tv. 1. §
jegéllés: tulajdonos
név: VII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1073 BUDAPEST VII.KER. Erzsébet kordt 6

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

2z E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyvezik az
ingatlan-nyilvantartishban szerepld adatokkal. A szemls masclat a fennallé bejsgvzésskst,
a teljes mAsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus deokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd srejd dokumentumnalk.

TULAJDONI LAP VEGE
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Tarsashaz Alapité Okirat kivonata:

A
1077. BUDAPEST, WESSELENYI U. 63. SZ.

TARSASHAZ

OKIRATA

O-

1

o

ALAP

i
-
{

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



1077 Budapest, Wesselényi utca 63. 3. emelet 8. alatti ingatlan (hrsz.: 33754/0/A/43)

27

TARSASHAZ wﬁé OKIRAT
MODOSITASA

L

Altalinos rendelkezések

A Fovarosi VIL ker. Ingatlankezel$ Véllalat (VII. Budapest, Damjanich u. 48.), mint a Buda-
pest VII. ker. Wesselényi utca 63. sz. alatti, - a Magyar Allam tulajdonaban all6 - ingatlan
kezeldje, a 32/1969. (IX. 30). Korm. rendelet 2. §. (2) bek. A/ pontjinak rendelkeczése
alapjan, az ingatlant tarsashézz alakitotta. Az 1977. évi 11. sz. tvr. eldirasainak megfelel6, a
tulajdonosok altal elfogadott, a foldhivatalnak benydijtott alapitd okirat, és az ahhoz mellékelt
miiszaki leirasok, valamint tervrajzok szerint, a budapesti VIL keriileti, 936 tulajdon lapon, a
33.754 hrsz. alatt, 958 m’ teriilettel, mint tarsashazat, 1991. marcius 11-én nyilvantartasba
vették,

A tarsashéz alapité okiratat, az 1957. évi IV. tv. XII. fejezete és az 1997. évi CLVIL tv. alap-
jan, (a tovabbiakban: tv) a tarsashiz tulajdonosai - 100 % egyetértésitkkel megfogaimazott
akaratuk szerintés az 1996 08. 01-én benydjtott modositisat, s az ahhoz csatolt vazrajzokat is
figyelembe véve- modositjdk, és azt az alabbi egységes szerkezetbe, foglaljdk. Az egységes
szerkezet szerves része az eredeti, és a jelen modositashoz csatolt miiszaki tervrajzok.

A térsashéz a tulajdonostirsak kizirélagos tulajdondban all. A térsashéz tulajdonostarsainak
kozossége (tovibbiakban: kozosség) Budapest, VIL ker. Wesselényi u. 63. sz. Tdrsashiz
név alatt, az épiilet fenntartésa, felujitdsa, valamint a kozos tulajdonnal kapcsolatos igyek inté-
zése sorin jogokat szerezhet, és kotelezettségeket véllalhat, onalloan perelhet, illetve
perelhetd. A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogokat a kozosség gyakorolja és viseli annak
terheit. [tv. 3. § (1) bek.]

I

Kizis és kiiltn tulajdon

A tarsashaz tulajdona, kiilon, illetve kdzos tulajdonra oszlik meg. A tv. 1.-§ (1) bekezdése a
kozos tylajdon fogalmét a kiilon tulajdon meghatarozisaval adja meg. Ennek megfeleloen:

IL/ A,

Kozos tnlajdon:

A tarsashaz a budapesti VIL keriilet 33.754. hrsz. torzslapjan van nyilvantartva. A tarsashéz-
ol sz616 tv. 1.§ (1), és 16.§ (1) értelmében, a tirsashaz kozos tulajdonaba tartozik, mindazon
épiiletrész, épiilet-berendezés, nem lakéascéli helyiség és lakas, valamint fildrészlet-, amelyet
Jjelen fejezet B/ pontja nem kiilon tulajdonként jelol meg.

Kozos tulajdonba tartoznak tovabba azok - e pontban, nem nevesitett épiiletrészek, épiilet-
berendezés és felszerelési targyak -, melyek az épiiletszerkezet, illetve az épiilet biztonsagat, a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgatjak akkor is, ha azok a B. pont alatt felsorolt kiilon tulaj-
donba tartozé ingatlan részen beliil vannak, illetve onnan kozelithetok meg [tv. 16. § (2)}.
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A kozos tulajdon, a mindenkori kiilén tulajdonnal rendelkez$ tulajdonostarsakat, a B./ pontban
meghatérozott tulajdoni hanyadrészben, osziatlanul illeti meg [tv. 2.§ (1, és 2) bek.].

A tv. 16.§ meghatarozasat figyelembe véve, a kozds tulajdonbdl kiiléndsen kiemelt és neve-
sitett, a tervrajzokon L-LXXVI.. rémai szammal felsorolt targyai a kovetkezok:

L

.

Telek: 958 m”
Alapfalak, teherhordo falak, lakaselvalaszto és hatarol falak, lépcsdhazi falak,

Kozbenséfodémek burkolat nélkiil, zarofodémek burkolattal, koszorik, kivaltok,
pihenék burkolattal, az épiiletszigetelései, teraszok burkolatai,

Tetdszerkezet, héjalés, fliggd-ereszcsatornik, lefolyocsovek, bddogfedések, tetdn

 kiviili kémények, azok koszorii, kéményseprojarda,

Kiilsé homlokzatvakolatok, labazatok, homlokzatdiszek, burkolatok, kozos helyisé-
gek valaszfalai, vakolatai, burkolatai, nyildszardi, kézos kapubejarat, felvono géphaz
¢s tartozékai, elekfromos és gépész berendezései, jardszék és burkolatai,

Lépcsdhaz a léposskarokkal, lépesdszerkezetekkel, 1épcsdhazi vakolatok,

Nyoméviz alap- és felszallé vezetékei, azok elzdré szerelvényei, a kilén tulajdonban
levd helyiségek és lakasok agvezeték bekotéséig, a kozos helyiségek vizvezetékei és
‘berendezési targyai

Csatornabekotés, csatorna alap- és ejtdvezetékek, a kiilon tulajdonban lev helyisé-
gek, lakasok agvezeték bekitéséig, a kozos helyiségek csatorna dgvezetékei, beren-
dezési targyai,

Elektromos bekotés, elektromos fovezetékek a bekotéstdl a kiilén tulajdonban levd
helyiségek arammérdijéig, d kozos hielyiségek elektromos vezetékei és szerelvényei,
Gazbekotés, gaz alap- és felszallo vezetékek, a killon tulajdonban levd helyiségek
gazmérd Orajhig.

Kiiziis tulajdond helyiségek:

Pinceszinten:

X1 Lépesdhaz 1. 19 m’
XII. LépcsShaz IL. 8 n’
XIII. Raktar 8 m’
XIv. Raktar 10 m’
XV. Raktar 23 me
XVL ‘Raktar 9 m?
XVIL Kozlekedd 16 m’
XVIIL Kozlekedd 6 m?
XIX. Elétér z m?
XX Elotér 4 m?
XXI. Falyosoé 26 m’
XXII. Folyosé 4 m’
XXIIL Folyosé 24 m’
XXIV. Folyosé 16 m?
XXV, Tarold 4 m?
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XXVL Tarold 5 m’
XXVIL Tarolé 57 m’
XXVIIL Térol6 6 m?
XXIX. Tarold 8 m?
XXX, Tarolé 2 m
XXX Tarold 5 m
XXXIL. Tarold 5 m’
XXX Térolo 20 m’
XXXIV. Tarolé 7 m’
XXXV, Tarold 9 m’
XXXVL Tarolo 8 m’
XXXVIL Térold 5 m’
XXXVHOL  Tarold 9 m’
XXXIX. Tarold 33 m’
XL. Tarold 2 m
X1 Trafo-terem 21 m
XL Leeresztd akna 3 n’
Féldszinten:
g]]l Az 1996 08. 0. -én benyiiitott modositas szeﬁn; a B. fejezett 51. sz. ala keriilt
IV. Kapualj 10 m :
XLV. Lépeséhaz L. 20 m’
XLVL LépcsShaz I1. 14 m’
XLVIL Lift 2 m’
XLVIIL Udvar 208 m’
XLIX. El6tér, WC-k 11 m?
1. emeleten:
L. Lépes6haz 1. 20 m’
LL Lépcsohaz IL 14 m’
LH. Figgbfolyoso 38 m’
LI Elstér, WC-k 11 m’
LIV. Légudvar | m’
IL emeleten:
LV. Lépesthaz 1. 20 m’
LVL Lépesthaz IL 14 m’
LVIL Fiiggbfolyoso 38 m*
LVIIL Elétér, WC-k 11 m
LIX. El5tér, WC-k 7 m’
1H, emeleten:
LX. Lépcsdhaz 1. 20 m®
LXI. Lépes6haz I 13 m’
LXII. Fuggbfolyosd 35 m’
LXHI. Légudvar 1 m’
m2

LXIV. Légudvar 1
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LXV. Légudvar 1 m’
LXVI. Légudvar 1 m’
LXVIL Légudvar 1 m’
LXVIIL Légudvar 1 m’
LXIX. Légudvar 1 m”
IV. emeleten:

LXX, LépesGhéz L 20 m’
LXx. Lépes6haz 11. 13 m’
LXXIL Fiiggdfolyoso 35 m’
LXXIII. Szaritd helyiség 13 m
Tetdtérben:

LXXIV. Lépcsohaz II. 6 m’
LXXV. Lift géphaz 8 m’
LXXVI Padlastér 663 m2

Az osztatlan kozos tulajdonban maradt helyiségek teriilete osszesen: 2680 m’. Az osztatlan
kozos tulajdon 10.000/10.000-ed, azaz. tizezred/tizezred eszmei hanyadbol 4ll

IL/B.

Kiilon tulajdon:

A budapesti VII. keriilet 33.754 /A/] - 51-ig terjedd hrsz. alatt keriil nyilvantartasra, a koréab-
‘an becsatolt miiszaki rajzokon vastag vonallal koriil hatérolt, és természetben megosztott, - az
egyes tulajdonostérsak kiilon tulajdonaba tartozo ingatlan részek.

A kiilon tulajdon a tulajdonostarsakat az alabbiak szerint illeti meg:

A tarsashaz tuldjdonostarsainak, névszerinti kiilon tulajdondba tartozik [a helyrajzi szam/jele
utani arab $zammal azonosan jelolve], a részletes felsorolas szerinti helyiségek, az ott meghata-
rozott teriilettel, és a kiilon tulajdont meg illetd a kozos tulajdoni hanyaddal, mely a kiilon
tulajdontdl fiiggetleniil nem ruhizhato &t és nem terhethetd meg [tv. 2.§ (2) bek.T.

Kiilén tulajdoni tartozék a nem nevesitett tartozékon {il, minden olyan bérendezés, felszere-

léstargy, épiiletszerkezet és épiiletrész, amely kifejezetten csak a killon tulajdont szolgalja, igy

kilonosen:

- a lakasok, helyiségek arammér6jétdl, az elektromos vezetékek, €s szerelvények,

- a lakasok, helyiségek gdzmérdjétol, a ghzvezetékek és sZerelvények,

- a lakasok, helyiségek nyomoéviz 4gvezetékei, és elzird szerelvényei az alap, illetve
felszalld vezetélkébe valod csatlakozasaig,

- a lakasok, helyiségek vizlefolyé agvezetékei, €s elzard szer¢lvényei az alap, illetve
ejtb-vezeték csatlakozisiig

- a lakasok, helyiségek egyedi gazfiités szelloz0 szerelvényei, elvezetd vezetékei és
tartozékai /bele értve, az utca és udvar frontra kivezetett szell6ket, illetve a killon
tulajdonhoz egyedileg tartozd kémény elvezetés bels6 vakolatat és béléseit /,

- a lakasok, helyiségek /alap, teherhotdo, lakaselvalaszto / falainak belst vakolata és

. azok festése, tapétazasa, burkolata,
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bal allé broklakas, osszesen 70 m’ alapteriilettel és a kozos tulajdonban maradé ré-
szekb6i 243/10.000-ed rész.

43.

A Budapest VII. kerieti Onkorményzatot illeti a terveken piros szinnel koriilhatarolt,
43 / sorszammal jelzett, I11. emelet 8. ajtoszami, egy szobas oroklakas 13 m” alapterii-
lettel és a kozos tulajdonban maradé részekbol 45/10.000-ed rész.

45,

46,

47.

48,

50.

51

Pethes Gyorgyot illeti a terveken kék szinnel koriilhatérolt, 44./ sorszammal jelzett, IV.
emelet 1. ajtoszami, elészoba, WC, kamra, konyha, fiilke, hall, fiird6szoba és hérom
szobabol 4llé oroklakas, dsszesen 104 m” alapterilettel és a kozos tulajdonban maradé
részekbdl 361/10.000-ed rész.

Safrany Andrast illeti a terveken piros szinnel koriilhatdrolt, 45./ sorszimmal jelzett,
IV. emelet 2. ajtoszami, elészoba, fiirddszoba, WC, konyha, kamra, fiilke és kettd szo-
babol 4llé oroklakas, 6sszesen 73 m” alapteriilettel és-a kozos tulajdonban marado ré-
szekbol 253/10.000-ed rész.

Ludanyi Laszl6t illeti a terveken kék szinnel korilhatarolt, 46./ sorszammal jelzett, 1V,
emelet 3. ajtoszanwi, elészoba, WC, kamra, konyha, hall, fiirdészoba, harom- €s
félszobabol allo oroklakas, Osszesen 97 m” alapteriilettel és a kdzos tulajdonban marado
részekb6l 337/10.000-ed rész.

A Budapest VIL. keriileti Onkorményzatot illeti a terveken piros szinnel kériilhatérolt,
47/ sorszammal jelzett, IV. emelet 4. ajtoszami, elészoba, konyha, kamra, fiilke,
fiirdészoba, WC és harom szobabél allo oroklakas, dsszesen 94 m” alapteriilettel és a
kozos tulajdonban maradé részekbal 327/ I0.00P-ed rész.

Riedl Lasziot (kiskon) illeti a terveken kék szinmel koriilhatarolt, 48./ sorszammal jel-
zett, IV. emelet 5. ajtoszam, elészoba, konyha, fiirddszoba, WC, kamra és kettd szo-
babot allo oroklakas, osszesen 63 m” alapteriilettel €s a kozos tulajdonban maradd ré-
szekb6l 219/10.000-ed rész. '

Misangyi Robertet illeti a terveken piros szinnel korGlhatérolt, 49./ sorszdmmal jelzett,
IV. emelet 6. ajtoszami, elészoba, kamra, WC, koriyha, fiirdGszoba és kettd szobabdl
allé oroklakas, dsszesen 66 m” alapteriilettel és a kozos tulajdonban maradd részekbél
229/10.000-ed rész.

Mukk Jazsefet illeti a terveken kék szinnel kérilhatarolt, 50./ sorszammal jelzétt, IV.
emelet 7. ajtoszamu, eldszoba, kamra, WC, konyha, fiilke, fiirdGszoba ¢s kettd szoba-
b6l allé broklakas, dsszesen 69 i’ alapteriilettel és a kozos tulajdonban maradé ré-
szekb6l 240/10.000-ed rész.

Feigel Jozsefet illeti a terveken koriilhatérolt, 51./ sorszammal jelzett, foldszint 2. ajtd-
szamy, két és fél szoba, kamra, konyha, fird6szoba, és WC., helyiségekbdl allé orokla-
kés, Osszesen 66 m’ alapterillettel és a kozos tulajdonban maradé részekbél
229/10.000-ed rész. ' '

I

Esvéb rendelkezések
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