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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: 1077 Budapest, Kirdly utca 75. fsz. 9.
Helyrajzi szam: 34027/0/A/6
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: || szikséglakas
természetben: | Ures helyiség
Terilete (tul.lap): 23 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 fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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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, Kiraly utca 75. fsz. 9. alatti 34027/0/A/6 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

19 700 000,- Ft, azaz Tizenkilencmillio-hétszazezer 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

A jelentésben kdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkert, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapit6é okiratat megkaptuk, a lakast

a helyszinen nem lehettet felmérni a sok lom miatt. A lakas elhelyezkedésébdl és
kialakitasabdl adéddan a kapott terlileteket elfogadtuk. Tovabbi informaciokat is Megbiz6tol
kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizé
szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi
vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk
felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

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

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

rendezettnek tekinthetd.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készllt, nem

végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztilk, hogy az érvényben |évé 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.

. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az 4ltalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatérozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériimények kdzott elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzdjaruldsa

nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média dtjan. Az
értékelési szakvelemeény 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 modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékel§ 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 (Ertékelék 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 eléirasokkal 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 kozétt 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 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a 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 Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildonbségébdl 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 megszerezhet6 jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. JoOvbbeli pénzfolyamok felallitdsa 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 meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az uUjraeldéllitasi
(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 megfelel6 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 koételezdé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Gsszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatésai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitd6 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 kéltségalapu
médszert laké- ill. épild ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 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
néelkul 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 volt: Proac Kift. részér6l — Krisdnszky Timea ingatlanértékel6

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2022.10.12.)
Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.10.12. (nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) |1077 Budapest, Kiraly utca 75. fsz. 9.
(természetben) | 1077 Budapest, Kiraly utca 75. fsz. 9.

Fekvése: Belterilet
Helyrajzi szam: 34027/0/A/6
Megnevezése: lakas
TerUlete: 23 m2 eszmei hanyad: 127/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): {I/Z. Yll.ker. Onkormanyzat
ul.h.: 111
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz — Az alapito6 okirat szerint
hozzatartozé mellékhelyiségek.
Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést

Bejegyzések:

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34027/0/A/6 hrsz-G, 23 m? terlletl lakds megnevezési ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 1 szobas. Természetben egy szoba + konyha helyiségbdl
all, fitése nem volt lathato, a Lakastérvéeny értelmében maximum szikséglakasnak mindsul.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (készilt 1998.08.10.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozo, értékmaodositast eredményezd bejegyzést.

6. A Budapesti VIL, Onkorményzatot illeti, a tervrajzon 6. szammal jelzett Fszt. 9.
szam alatti szobabol, konyhabol alloé 22,95 m® kerekitve 23,00 m* alapteriilet(;
oroklakas, valamint a kozos tulajdonbol 127/10.000 tulajdoni hanyad.

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

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté kozmiiorak mikodoképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. gy Ilétez6 kézmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltaték feltételek,
szabvanyositas nélkll szerz6dést kétnek Uj fogyasztoval.

A lakas helyszinen nem lehetett felmérni a sok lom miatt, elfogtuk az alaprajzi teriletet.
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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:

Megjegyzés:

34034

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai,
kornyezete

Budapest VII. kerlllete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zéps6é részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdiletd, egyuttal legnagyobb
népslirliségl kertlete.

A Kkerllet beékelédik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" OGvezete k6zé. Nyugatrol az V. kerllet
hatérolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kéz0s a
VI. kerilettel. EK-en a Dézsa Gyoérgy ut illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6  Varosliget és az
Istvanmez6h6z tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel k6zd6s Rakoczi ut zéarja le, DNy-rol
pedig a Karoly koérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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Ter(lete alig valamivel nagyobb, mint a Vérosliget kétszerese (2,1 km?), 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 osztd
Erzsébet koérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. 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 vonzaskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyoérgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktol és az Uj laképarki befektetéktdl 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 helyzetlek.

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

Kozlekedési hal6zata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet témegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdéruton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet 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 megitélés, jobb ,hir(”, mint a
szomszeédos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIll. kerUlet Ujlipbtvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kézéps6 Erzsébetvaros részen, a Kiraly utca — Csengery utca — Dob utca —
Harsfa utca altal hatarolt teriileten fekszik a Kiraly utca és Csengery utca sarkan elhelyezked®
telken. A Kiraly utca 75. szam alatt 1év6 tarsashazban taldlhatd, zartsorian beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan egyiranyu, szilard burkolatd uton j6l megkodzelithetd személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autobuszokkal. A Teréz krt. ~ 180 m tavolsagban
az Oktogon ~ 400 m tavolsagban érhetd el.

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

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 991 m2-es, ebbdél 843 m? nagysagu a beépitett terliletrész. Téglalap alaku, sik
fellletd a Kirdly utca és a Csengery utca saran talalhaté. A telken egy zartsorl beépitésd,
keretesen beépitett épllet all, egy belsé udvarral.

A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt terililet. Az ingatlan
0sszkézmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allo, keretes beépitésli, az épulet, p+fsz.+2 emelet, hagyomanyos
épitésl, 2 lépcséhazas, lift nélklli épllet. A pinceszinten tarolék vannak, a féldszinten, az
utcafronton Uzletek, udvar felél, ill. az emeleten lakasok kapnak helyet, 6ésszesen 38 db

albetétbol all.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

vélhetéen vegyes szerkezetli savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagyméreti téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes foédém, alulrdl vakolva

Tet6szerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: f6lépcs6: 2 karu, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

kdporos vakolat, az alsé szinten kvaderes kialakitassal

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altaldban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat

a bels6 udvar betonozott

Belsé falfelliletek

a kozOs terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

0sszkdzmlves: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a k6z06s terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift nélkali

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34027/0/A/6 hrsz-U, 23 m2-es lakds megnevezési ingatlan, természetben tdbb
éve mar Uresen &ll, természetben szlkséglakas.

A lakas az épulet Csengery utcai szarnyaban talalhaté, kapualjabdl kézvetlenil megkdzelithetd
egy el6téren keresztll. Utcai fekvésl, 2 helyiségbdl all, jelenleg fltése nincs, kézés WC
hasznalata biztositott az épiletben, a Lakastérvény értelmében maximum szikséglakasnak
mindsl. A tulajdoni lapon szereplé 23 m? alaptertiletet elfogatuk, a helyszinen a lakast a sok
lom miatt nem lehetett felmérni.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablakkal nem rendelkezik; bejarati ajtd: egy szarnyu gerébtokos faszerkezet
szerk. felllvilagitéval, a szoba utcara nyil6 kétszarnyu ajtéval rendelkezik, az utcardl
fém redénnyel ellatott, melyet az alaprajzbdl feltételeztiink, a sok lom miatt
nem volt megkdzelitheté a szoba. A nyildszaré avult, cserére szorul.

vakolt, festett;

parketta teljesen elkorhadt

villany, viz, csatorna (mikdddképességerdl nincs informacionk)

nem ismert, egy régi villanyéra volt lathaté

Belsé falfellletek
Padléburkolat
Kézmiellatottsag
Kézm{-méroék

Fltés: nincs;
Hidegviz-ellatds |kbézmiihalézatrdl, egy mosdd csapteleppel
Melegviz-elldtds |nincs;
Aram-ellatés nincs
Fézési lehetéség: | nincs
Egyéb gépészet |nincs

Az ingatlanban talalhato elektromos- és gépeészeti vezetékek, szerelvények, berendezésék,
valamint kdézmdrak 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, ujra vakolva, padozat

felszedve, Uj padloburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; épliletgépészet és elektromos
daram ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 23 m2-es alapterllet és az alaprajzi elrendezés belsé atalakitast nem tesz lehetévé, esetleg
komfortfokozat ndévelést, a konyhabdl ki lehet alakitani zuhanyz6+WC-t, amennyiben a
csatornazas kivitelezhetd, vagy un. ,daralés” WC beépithet6. Tovabba a feltételezett utcara
nyil6 ajté miatt Gzletnek és irodanak is kialakithato.

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

Terlletkimutatas:

haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezés alaprajz szerint " | alapter.
m2 % m2
fsz. 9. |Szoba 12,95
Konyha 10,00
Lakoteriilet 6sszesen 22,95 100% 23
TAQO szerinti alapteriilet 6sszesen: 23
felmérés szerinti alaptertlet:| nem volt
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 23
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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 &rak csak mentek felfele, és
nem lehetett latni, hogy mikor allnak meg, a 2008-as 6sszeomlas utan pedig kévetkezett par év
pangas, amikor azt lehetett talalgatni, hogy mi lehel életet a piacba. Olyan idészak nem igazan
volt, amikor teljesen bizonytalan lett volna, hogy a kévetkezé6 hénapokban merre indulnak az
arak. Az elmult hénapokban viszont a covid és a habord mentén kialakult gazdasagi helyzet,
féleg a magas inflacié és a vilagszerte beindulé jegybanki szigoritdsok miatt egy ilyen idészakba
érkeztlink meg. A szokésostol eltéréen most a visszaesés, a stagndlas és a tovabbi fellendilés
is benne van a piac kdvetkez6 fél-eqgy évében. (forras g7.hu)

Nagy mozgas egyelére nem, de finomhangolads mar latszik a rezsiarak emelkedése miatt az Uj
idészak el6tt 4ll6 ingatlanpiacon: a keresési mutatdk augusztusi statisztikainak 6sszegzése utan
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 tébben érdeklédnek az energetikai jellemz&krdl,
valamint a fGtési mod iranti lehetéségekrdl. A Covid utan az agglomeracios csaladi hazak voltak
a favoritok, ezek fenntartasa azonban most koéltségesebb lesz, ami sokakat valtasra
O0szténbzhet” — 6sszegezte az utols6 nyari hdnap keresési mutatéit az Otthon Centrum elemzési
vezetdje, aki szerint vannak egymassal ellentétes hatdsu szempontok is, ugyanis a paneleknél
egyel6ére nem valtozik a tavhd rezsi, de az 6tvenes-hatvanas évek 3-5 emeletes paneljeinél a
hészigetelés teljes hidnya okozhatja azok leértekel6dését.

Ugyanakkor a keresési mutaték mar most elmozdulast jeleznek, az aranyok Budapesten és
Pest megyében a téglalakdsok felé tolédnak. Tavaly augusztusban a béngészé Ugyfelek
56,6 %-a keresett 6nallé hazat, mig 43,4 %-uk tarsashazi lakast. Ez az arany idén augusztusra
lényegében kiegyenlit6détt. Az 6nalld hazak iranti keresési igény 51,5 %-ra csdkkent, mig a
lakasokat béngész6k aranya 48,5 %-ra nétt.

Budapest és az agglomeracio viszonylatédban is hasonl6 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 keresdké 26,3 %-ra csdkkent.

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

Ami az éves dragulést illeti, 2021 és 2022 mésodik negyedéve kdzott 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 elél tébb 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 hizta, addig a mostani idészakban vidéken és a févarosban egyarant
jelentés volt az aremelkedés.
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Nagy atalakulason esik at az ingatlanpiac, szakért6k azt j6soljak, 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.
irodajanak szakmai vezet6je. 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 kerlletekben a tularazds mértéke altalaban 10-20 szzalék kdzoétt véltozott, bar
jellemzdébb volt inkabb a sav alja. Ennek az alkumértéknek az volt az oka, hogy arra szamitottak
az eladdk, hogy ugyis valamennyit alkudni fog a vevd. Mar egy ekkora tularazas esetében is
annyira lecsokkent az érdekl6dék szama, hogy sok esetben gyakorlatiiag 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 szakérté szerint gyakorlatilag nem is lehetett
arengedmény nélkll ingatlant értékesiteni.

A felkapott kategoridkban, példdul a masfél- és kétszobas paneleknél, a felujitott
téglalakasoknal, valamint a jé allapotl hazaknal csak 1-5 szazalékos alkura nyilt lehetéség. Sét,
Buda belsé és északi részein akadtak olyan ingatlanok, melyeknél nemhogy alkura nem kerult
szazezer, vagy akar tdbb milli6 forinttal magasabb aron kelt el végul az ingatlan.

Az alku mértéke az elkdvetkez6 id6szakban varhatéan néni fog, hiszen nagy valtozason esik
keresztll az ingatlanpiac, trendfordulé alakult ki. A névekvé kindlat miatt a vevék jobban tudnak
valogatni a kinalatb6l, hosszabbra nyulhat az értékesitési id6, és keményebbé valik az
alkufolyamat a korabbinal.

A gazdasagi szakértd szerint a kOvetkezd id6szak lakaspiaci bizonytalansaga egyre
érezhetébbé valik. Az inflaci6 emelkedésével parhuzamosan ugyanis a lakdsérak is
ndvekednének. Viszont a gazdasagi kihivdsok miatt a vésarlék lakasvésarlasra 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 lakds megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, lommal teli szikséglakas, az
5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga is lakds, a komfortositas
lehet6ségével. Tovabba a feltételezett utcara nyilé ajté miatt Gzletnek és irodanak is
kialakithato.
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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 fé6zést 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 alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6nalld szell6zési
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 kdvetkezék:

a) f6z6készulék (tlzhely, f6z6lap stb.);

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

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

d) egészségugyi berendezés (falikit, mosogaté, firdékad, zuhanyoz6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza 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
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 lakdszoba (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 kulénbéztetink 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 becstlt mérték

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan éertekét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a kdvetkezé jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, kdézmdivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 34027/0/A/6 hrsz-U, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 23 m?
alaptertlet alapjan szamoljuk, a paros ésszehasonlitds 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
O6sszehasonlitasba.

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

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

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

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

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterilete, bels6é atalakitast nem tesz lehetévé, esetleg
komfortositast.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl. ker.
Cim Kiraly u. 75. Bels6- Kozéps6- Kuls6- Kils6- Kozéps6-
fsz. 9 Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros
e Akéacfa u. fsz. Dob utca fsz. Istvan u. fsz. Istvan u. fsz. Wesselényi u. fsz.
HRSZ 34027/0/A/6
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 23 26 27 26 25 27
Adasvétel / hird.ar (Ft) 20215000 22667 670 23011000 29 500 000 32900 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel adéasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
33061101 33157284
Fajlagos ingatlanar (Ft/m? 980 120 777 500 839 543 885 038 1180 000 1218519
Azingatlan megnevezése lakés lakés lakés lakas lakas lakés
Epités/Feldjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900

Feltjitandé allapota

Kozepes allapotu

Feltjitandé allapota

Felujitand6 allapotu

Felujitandé allapota

Feltjitandé allapota

Allapot hazban, feltjitand6 | hazban, feldjitandd hazban, gyenge héazban, gyenge hazban, feltjitott hazban, kdzepes
allapotu lakas allapoty lakés allapoty lakas allapotu lakés allapoty lakas allapoty lakas;
Szint Fsz. Fsz Fsz. Fsz Fsz. Fsz.
Fiitési mod /extrak nincs gaz(konvektor) Nincs gaz(konvektor) gaz(konvektor) cserépkalyha
Lift Lift nélkali Lift van Lift nélkali Lift nélkali - Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari Utcai-ajtéval udvari utcai udvari utcai utcai
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 042 1+0 1+0
Komfortfokozat sziikséglakas komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2021.IV.név 2022.1ll.név 2022.lll.név 2022.11.h6 2022.11.hé
Inflacié/kinalati korrekcié 5% 0% 0% -5% -5%
Korrigalt egys égar (Ft./m?) 963910 816 375 839 543 885 038 1121000 1157593
Ertékmodosito tényezok
Ep. elhelyezkedése jobb hasonlé rosszabb rosszabb hasonlé
-5% 0% 5% 5% 0%
Epitési kor ~1900 hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift Lift nélkili (fsz. nem hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
relevans) 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 23 hasonl6 hasonl6 hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten belili Foz hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint ' 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari o rosszabb hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé
Utcai-ajtoval
10% 0% 10% 0% 0%
Fizikai allapot Feldjitand6 allapot hasonlé jobb jobb jobb jobb
hézban, feltjitand6
allapoti lakas 0% -5% -5% -20% -15%
Fltési moéd / komfort fokozat L , jobb jobb jobb jobb jobb
szlikséglakas
-5% -5% -5% -5% -5%
Egyéb ; hasonl6 hasonl6 jobb hasonlé hasonlé
Elrendezés
0% 0% -5% 0% 0%
korrekciok dsszesen: 0% -10% 0% -20% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 855975 816 375 755 589 885 038 896 800 926 074

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

855975 R/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

23 m?

BECSULT PIACI ERTEK

19687 425 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

19700 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitdé 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, Kiraly utca 75. fsz. 9. alatti 34027/0/A/6 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
19 700 000,- Ft, azaz Tizenkilencmillio-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok

alaprajzok
tulajdoni lap

Tarsashazi Alapité Okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6épontja: 2022.11.04.

o

Bels6 udvar Melleklépcsd
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Lakas brata

Lakas bejarata Szoba

Konyha f6dém Konyha
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Konyha lommal teli egészen az ajté

magassagaig

Konyha mosogat6 o Bejéra, konyhaba
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Alaprajz — az Alapité Okirat melléklete:
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Alaprajzi vaziat:

Csengery utca
SZOBA
12,95 m2

5,00

KONYHA
10,00 m2

un
™
3]

3,07

FaZ.9.

Elotér
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Tarsashaz Alapité Okirat kivonata:

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT |af
6% 40"

A Fiwdrosi VI Kenilet Erzsébetvarosi Onkormanyzat, mint & 34,027 hrez. alatt felvett,
természetben a Bp. VIL ker. Kirdly u 75 (Csengery u. 32) sz alatti hazingatlan
tulajdonosa az 1993, évi LAXXVILL tv. és gz 1997, évi CLVIL tv. alapjan az 1. sz. alatt
!na]IéL};;l: tervrajzok, valamint a 2. sz alatt mellékelt Miszaki leirds szerint a fenti
ingat

tdrsashdazgd

alakitja &t,

A thrsashaz neve: Budapest VI ker. Kirdly u. 75, Tarsashiz,

A thrsashdr Groklakasal a jelen Alapitdé Okirat rendelkesésemnek megfelelden, mint
ordklakisok, a kiwets tulgjdonban maradd telek, épiletrész-, berendezések és
felszerelések kimiis hasznalatinak jogival az 1993, évi LXXVIIL tv. alapjin ériékesitve
n vevbk személyi tulajdondba kerilnek azeal, hogy & mindenkori tulajdonostirsak
ggymas khzdth jogviszomyat az 1997 éni CLVIL tv. rendelkezései és az Alapitd
Okiratban foglaltak szabdlyozzik.

Il.
Kizis tulajdon

A wlgjdonostirsak kizos tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzokon
feltiintetett és a 2. sz, alait mellékelt Mizzaki leirisban korilire telek, és a kivetkezd
éptletrészek, berendezések és felszerelések:

Telek: 991 m’, ebbil bedpitve 843 nv,

1. Alap, figpoleges szerkezetek, felmend falak, lépesthiz falak lakiselvilasztd és
hatarold falak, kémények.

. Koezbensd fodémek burkolatok nélkil, zarofodém szerkezettel, egyéb szerkezetek
(kosezor(k, kiviltok sth.), az epilet szigetelésel, lépcsdk, figgdlolyosok,
korlatok.

[V.  Magastett szerkezete és héjaldsa, valamint lapostetd lagvfedéssal.

V. Tettn kivilli kémények, kémény-fedkdvek, kéménysepréjardik.

VI Lakatos és asrtalos szerkezetek a kizis milajdoni helyiséghben,

VII.  Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkinyok, figgderesz- és

lefolybesatornak, falfedesek).
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VIN, Kialsd homlokzatvakolat, libazat, homlokzatdiszek, burkolatok, lépcséhizi
vakolatok, kieds helyiségek vakolatai, burloolatai,

IX.  Elektromos bekites, elektromos fovezeték a kilon tulajdoni  illetdségek
fogyasztasmérdjeélg, a kizis helyiségek veretékei, berendezései.

x Gazbekités, giz fivezeték, a kilon tulajdoni illetdségek fogvasztismértiéig,

XL Vizbekotés, vizora, viz alap- és felszallovezerékek a kilon wlajdoni illetdségek
leagazd vezetékéig, a kizds helyiségek viz dgvezetékei és berendezési targyai.

XKI.  Csatornabekdtés, csatorna alap- és ejidvezeték a kiilén tulajdoni illetdségek
leagazasaig, a kozos tulajdoni helyiségek csatoma Agvezetékei és berendezési
targyai.

XML Kozos helyiségek épiiletgépészeti berendezései, thrgyai

Pince

XIV. Pincelépesd 1. 3,50 m2
XV, Pincelépesd 2. 3,10 m2
XV Pincefolyoso 1. 15,80 m2
XVIL Pincefolyost 2. 13,06 m2
KV Pincefolyost 3. 17,30 m2
XX Tarolé 1. 15,80 m2
XX Tarola 2, 41,17 m?
XXT Tarold 3. 20,05 m2
SO Tarold 4. 5,80 m2
Raiig Tarols 5, 14,76 m2
XXV, Térold 6. 14,76 m?
XXV, Térolé 7. 14,76 m2
XXV Throlé & 28,35 m2
XXVIL Térold 9. 18,55 m2
NXVIIL Tarolé 10. 21,47 m2
NXTX, Tarolé 1. 13,50 m2
Y Tarolé 12. 21,87 m2
XXX Térold 13. 18,21 m2
XXX Tarolo 14. 18,21 m2
XKLL Térolé 15. 11,00 m2
NIV Tarolé 16. 11,80 md
MO0V Tarold 17. 26,10 m2
MNXVL Tarold 18, 59,95 m2
XXXV Térold 19, 67,41 m2
MMNXVIIL  Térold 20. 15,30 m2
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Fildszint

KHNIX. Kapualj 32,80 m2
XL, Udvar 153,47 m2
ALIL Tarold 21. 7,80 m2
XLIL Tarold 22 1,96 m2
XLIIL. Lépesiihaz 1. 8,90 m2
XLIV, Lépcsihaz 2. 11,16 m2
XLV, Légakna 408 m2
XLVI. Pincelejard 3,10 m2
XLVIL Ktizos WC 8,00 m2
XLVIIL Elétér 3,45 m2
I emelef

XLIX Lépcsthiz 1. 32,10 m2
L. Lépcsthaz 2. 11,16 m2
LL Fiiggdfolyoso 43,50 m?
1. emelet

LIL Lépcethaz 1, 32,10 m*
LI Lépcsthaz 2, 11,16 m2
LIV, Fiiggdfolyost 43,50 m2
Padlis

LV, Lépcsdhaz 2. 7,80 m2
LV, Padlistér 638,50 m?

A fent felsorolt épiiletrészek sth. tekintetében a tulajdonjog a mindenkori tulajdonosokat
illeti meg a kiilon tulajdonnal feltiintetett hinyadrész ardnyaban.
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1L
Kilin tulajdon

Természetben megosztva, az egyes tulajdonostirsak kildn tulajdonaba kerlilnek, mint
tarsashaz-tulydom illetdségik alkotd részei a kézds tulajdonban marado vagyonrészek
kizds birtoklisanak, hasznalatinak jogaval - az egyes thrsashdzi ordklakasok és nem
lakas céljara szolgild helyiségek, azok tartozékaival, felsrerelésével egyiitt.

Az egyes lakdsok megjeldlése alatti tortszam a tulajdonosoknak a 11, fejezetben felsorolt
kozos tulgjdonban lévd telekbdl és épuletrészekbdl sth, megilletd tulajdoni hamvadat
tintet fel.

1. A Budapesti VII, Onkorményzatot illeti, a tervrajzon 1. szammal jelzett
pinceszinten lévd PR-1. szam alatti két rakiarbol, eldtérbdl, lepesabdl alle 65,06
m’, kerekitve 65,00 m® alapteriiletii raktirhelyiség, valamint a kozts tulajdonbol
358/10.000 tlajdoni hinvad,

2. A Budapesti VIL, Onkormanyzatot illeti, a tervrajzen 2. szdmmal jelzett
foldszinten lévd U-1. szam alatti lzletbil, raktarbél, mosdébél, WC-bl allé 47,72
m’, kerekitve 48,00 m® alapteriileti] iizlethelyiség, a hozzi tartord kirakattal,
valamint a kézis tulajdonbal 264/10 000 tulajdoni hinyad.

3. A Budapesti VII, Onkorminyzatot illeti, a tervrajzon 3. szimmal jelzett
foldszinten lévd U-2. szam alatti Gizlethdl, WC-vel ellitott mosdabol allé 31,22 m?,
kerekitve 31,00 m* alapteriiletii izlethelyiség, a hozzh tartozd kirakattal, valamint a
kizds tulajdonbol 176/10.000 twlajdoni hianyad.

4. A Budapesti VIL, Onkorminyzatot illeti, a tervrajzon 4. szAmmal jelzett
foldszinten lévd -3, szam alatti dzletbdl allé 17,62 m?, kerekitve 18,00 m?
alapteriletii zlethelyiség, valamint a kowzos tulajdonbol 99/10.000 tulajdoni
hanyad.

5 A Budapesti VIL, ﬂnkorm.inyzamt illeti, a tervrgjzon 5. szdmmal jelzett
foldszinten lévd U-4. szam alatti két dzlethdl, oltozibsl, teakonyhabol,
kozlekedBbél, mosdobol, WC-bdl, WC-vel ellitott zuhanyozabol alls 107,31 m?,
kerekitve 107,00 m’ alapteriletii Gzlethelyiség, a hozza tartozd ot db kirakattal,
valamint & kozos tulajdonbol 605/10.000 tulajdoni hanyad.

6. A Budapesti VI, Onkormdnyzatot illeti, a tervrajzon 6. szammal jelzett Fszt. 9.
szam alatti szobabdl, konyhébal allo 22,95 m®, kerekitve 23,00 m® alapteriileti
oriiklakds, valamint a kézts tulajdonbal 127/10 000 tulajdoni hamyad.

7. A Budapesti VII, Onkormanyzatot illeti, a tervrajzon 7. szimmal jelzett
foldszinten  lévd Fszt. 10, szém alati  szobdbdl, konyhabél, mosdabal,
kizlekeddbdl, WC-bal alld 27,36 m’, kerekitve 27,00 m® alapterilletti droklakas,
valamint a kdzos tulajdonbol 149/10.000 tulajdoni hanyad.
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i7

M6l A komdssey egészét terheld  kiotelezentség teljesitéséént a tulajdonostirsak
tulajdoni hanyaduk szerint felelnek az egyszer (sorlartisos) kezesség szabalyai
szerint.

Ll A tulajdonostarsak a tarsashaz tulajdon viszonybal felmerilt perek eldontésére
kikotik az ingatlan fekvése szerinti kerileti birdsag kizarolagos illetékességét

Ezen Alapito okirat tulajdonjog atrubdzast nem tartalmaz, ezént illeték kiszabasanak
nincs helye.

Budapest, 1998. O F. A0.
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