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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: 1074 Budapest, Harsfa utca 34. f6ldszint 10.
Helyrajzi szam: 33904/0/A/7
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgéltatas: | komfortnélkili lakas
természetben: | Gres komfortnélkili lakas
Ter(lete (tul.lap): 30 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 mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informéacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara 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 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
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
1074 Budapest, Harsfa utca 34. fsz. 10. alatti 33904/0/A/7 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
17 000 000,- Ft, azaz Tizenhétmillié Ft

A feltintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbsz6r modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-tdérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterliletek értékesitése jellemzdéen addémentes, kivéve, ha az adodalany 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 f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moddjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az gyfél adé-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, 2021. julius 15.

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

—

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

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapitd okiratot és az alaprajzot megkaptuk,
ellendrzésként a lakast a helyszinen felmértik a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk.
Tovabbi informéaciokat is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk
valésagat és teljességét a Megbizd szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgéalatot az atadott iratok tanulmanyozéasan
tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgéltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizés targyat az ingatlanhoz kapcsolédd kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forg6 ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ggyekben semminemi felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az éallag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
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 utal6 nyomokat nem lattunk.

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

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

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem flizédnek 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, 2021. julius 15.

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. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk 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 vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal 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, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

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

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl 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 jelentéséga,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség 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 kdzelit. A valés 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
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzélog-hitelintézeti fedezetiil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé 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 dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd 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
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthat6 ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnél alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi add
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem
alkalmazhaté modszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, milszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.06.30.

Jelen voltak: - Proac Kft. Krisanszky Timea ingatlanértékeld
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, alaprajz, tarsashazi alapité okirat

Az ingatlant bejartuk, felmértiik a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.05.19.
Ingatlan cime: (tul.lapon) |1074 Budapest, Harsfa utca 34. féldszint 10.
(természetben:) 1074 Budapest, Harsfa utca 34. féldszint 10.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33904/0/A/7

Megnevezése: lakas

TerUlete: 30 m? eszmei hanyad: 223/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz
I/2. Az alapit6 okirat szerint hozza tartozé mellékhelyiségekkel.
Terhelések: nincs

Bejegyzések:

Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33904/0/A/7 hrsz-U, 30 m?-es lakds megnevezési ingatlan természetben egy
szoba + konyha helyiségbdl all, gazkonvektoros fltéssel (mikdédésére vonatkozdéan nincs
informacionk), kézés WC haszndlatarol nem kaptunk informaciot, tehat Lakastérvény
értelmében is maximum szikséglakdsnak mindsul. Az ingatlan tébb éve hasznalaton kivul all.

A vizsgalt ingatlan az alaprajz szerint 29,68 m? alaptertlet(l, a tulajdoni lap szerint 30 m?, a
tulajdoni lap szerinti tertlettel szamolunk az értékelésben.

Téarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (készllt 1997. februar hénap, nem tartalmaz az
értékelt lakasra vonatkozdé, ertékmodositast eredményezd bejegyzést).

A TAO alapjan a kulén tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
valé rendelkezésre vonatkozéan nem lattunk terhelést.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltiik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szd&mu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/1 6vezetbe tartozik:

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal kdzépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A kerllet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete kozé. Nyugatrol az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kirdly utca és annak
folytatdsa, a Varosligeti fasor - koz6s a
VI. kertilettel. EK-en a D6zsa Gyérgy ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerllettel k6zds Rakdczi Gt zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly koérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
z06ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kerulet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt épult egykori bérhazakkal, ma tdalnyomo
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zépsd Erzsébetvaros a Nagykoérat és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvdrosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

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

A kerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.
A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a

szomszédos VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletoen, vagy a
XII. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kézéps6é Erzsébetvaros nevi részén, a Harsfa utca 34. szam alatt 1évd
tarsashazban talalhaté, a Madach Szinhaz épilete mogoétt, zartsoruan beépitett nagyvarosias
kérnyezetben.

Az ingatlan egyiranya, szildrd burkolatd mellékaton joI megkézelithetd személy- és
tehergépjarmiivekkel, villamossal, valamint trolival és BKV autébuszokkal. Blaha Lujza téri
metré megalld kb. 650 m, mig a Keleti palyaudvar 1000 m tavolsagban érhetd el.

Az ingatlan kdérnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetéslii lakéhazak,
intézmeények talalhatok, a fsz.-en lzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakdsokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizet6-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashdz szabalyos alaku, sik fellleti koéztes telken épult, utcafronton allé, keretes
beépitésli, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt. Az ingatlan
0sszkdzmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allg, keretes beépitésii, az épulet, p+fszt+1 emelet szintekre tagolodik,
hagyomanyos épitésii, magastetds, 2 Iépcs6hazas, lift nincs. A pinceszinten taroldék vannak, a
féldszinten és az emeleten lakasok kapnak helyet, 6sszesen 38 db.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés

savalapozas

Falak tartd- és valaszfalak nagyméretlii téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fbdémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: félépcsd: 3 karu, melléklépecsé 2 karu miké 1épcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszardk: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek, fébejarati kapu lemezes vaskapu

Padloburkolat

a bels6 udvar betonozott

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

Osszkdzmiives: viz, gaz, dram és csatorna van

Vilagitas:

a k6zos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon

33904/0/A/7 hrsz-U, 30 m?-es lakds megnevezésl ingatlan, természetben

dresen allo, feltjitandé allapotu, féldszinten elhelyezkedd, belsé udvarra nézd szoba + konyha
helyiségekbdl all6 ingatlan.
A lakas a féldszinten taldlhaté, bejarata az udvaron és néhany lépcsén keresztil érhet6 el.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet bejarati ajtd: gerébtokos faszerkezet.
szerk. A nyilaszardk avultak, cserére szorulnak.

Belsé falfelliletek |vakolt, festett; a festés repedezett hianyos

Padléburkolat parketta

Kézmiellatottsag

villany, viz, csatorna, gaz

KézmU-mérok

villany, gazéra, vizéra

Fltés:

gazkonvektor (mikédésérdl nincs informacionk)

Hidegviz-ellatas

nincs

Melegviz-ellatds

nincs;

Aram-ellatas

a vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva, mikddés kézben nem
vizsgaltuk

F&zési lehetéség:

gaztlizhely van - feltételezhetéen nem mikédik -

Egyéb gépészet

kaputelefon elvileg van
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Fizikai allapot:

Az ingatlan lathat6an tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas. A falakon alulrél kérben felhizd6dd vizesedés, nyomai latszik. A mennyezeten,
utélagos ,I” acélgerendas meger6sités latszik.

Teljes felvjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, ujravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve uj padldoburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; épliletgépészet és
elektromos aram ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithat6saq:
A hasznosithatésaga atalakitassal lakés, esetleg iroda funkcié hasznalhaté.

Terilletkimutatas:

haszn. | kerek. K korr.
: ; orr.
szint | megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 Y% m2
fsz. Szoba 20,18
Konyha 9,50
29,68 30 100% 30
TAOQ szerinti alapterilet 6sszesen: 30
tulajdoni lapon szereplé alapteriilet: 30
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

, Azok a tényezd6k, amik az elmult években felfelé hajtottak a keresletet, még most is vellink
vannak, a jarvany pedig olyan folyamatoknak agyazott meg, amelyek szintén az
ingatlanvasarlasok felé terelik a vevoket.”

A forrasul hasznalt Forbes.hu 2021. aprilis 28.-i cikkének nem célja, hogy jéslatokkal éljen az
idei &rakra nézve, csak annyi, hogy megértsik, miért nem gyengllt az ingatlanpiac a
koronavirus-jarvany egy éve alatt.

,Roviden:

e nincs olyan, hogy magyar ingatlanpiac, csak apré részpiacok vannak,

e hidba nétt atmenetileg a munkanélkiliség és csokkent a bérdinamika, ma
Magyarorszagon nincs valsag,

e az &llami lakasprogramok tovabbra is felhajto erét jelentenek,

e apénzlgyi kdrnyezet a hitelbdl fedezett ingatlanvasarlasok felé tereli a lakossagot,

e nbének az inflaciés varakozasok, ebben a helyzetben az ingatlan az egyik legjobb
befektetés,

e ajarvany felgyorsitotta a hazai mobilitasi folyamatokat,

e az Osszes eladd fellUlarazza az ingatlanat, a pontos vételarakat pedig nehéz
monitorozni.”

,El6sz6r is nincs olyan, hogy nagybetls Magyar Ingatlanpiac. A hazai ingatlanok piaca
térténelmi és gazdasagi okokbdl is rendkivil széttéredezett, gyakorlatilag sok apr6 részpiac
Osszessége.

A kis piacokra elvileg ugyanazok a folyamatok hatnak, mégis kénnyen lehet, hogy mozgasuk
nincs dsszhangban egymassal.

Kilén kell vizsgalni a helyzetet a keleti és nyugati orszagrészben, kilén a févarosban (sét, néha
még kerlletenként is), a megyeszékhelyeken, a Kkistelepiiléseken vagy épp a Balaton
kérnyékén. De kulon kell vizsgélni az ingatlantipusokat is, a csaladi hazakat, paneleket,
sorhazakat, ezeken belll pedig a mérettartomanyokat is.

qQ,
280 % fe 280
265 A - 265
250 A F 250
235 4 - 235
220 A - 220
205 1 - 205
190 4 190
175 A - 175
160 A F 160
145 A r 145
130 A - 130
115 A F 115
100 A r 100
85 4 - 85
7 +—r—rrrrrrrTTT T T T T T T T T T T T T T T T T T 70

=+=Budapest Kdzségek =—+=Varosok -e=-Aggregalt nominalis MNB lakasarindex

A jegybank lakésar-indexe. Hidba tart egy iranyba, nagyon széttéredezett a hazai piac. Forras: MNB

Orszagosan az elmondhatd, hogy az évek o6ta lathatd, nagyjabdl tizszazalékos, éves dragulas
jelentésen lassult a jarvany alatt, de nem allt meg. Az orszagon belll viszont eltérd folyamatokat
latunk, vannak helyek, ahol a jarvany utan egybdl magahoz tért a piac és tovabb emelkedtek a
kinalati arak, de van, ahol kifejezetten cstkkentek.
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A tulajdonosok altal eladdsra meghirdetett hasznalt lakasok és hazak

atlagos négyzetméterara (Ezer Ft/m2) mgatlan' com
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Az egyes nagyvarosok atlagos kindlati araira hasonlé folyamatok hatnak,
de kdszdnbviszonyban sincsenek egymassal. Forras: Ingatlan.com

Tehat amikor arrdl olvasunk, hogy megint dragultak a magyar ingatlanok, akkor tudjuk: az
orszagos atlag nem ad pontos képet, az egyes részpiacokat kildén van értelme vizsgalni.”

A jarvany diktalja az Gtemet

Sokszor hallani, hogy a jarvany nem megvaltoztatta a vildgot, csak megsiettette azokat a
folyamatokat, amik amugy is jelen voltak. J6 példa erre a home office elterjedése: lehet, hogy
csak tiz év mulva j6tt volna el az a pont, amikor a munkaltatok belétjak az otthoni munkavégzés
hatékonysagat.

Hasonldéan van ez az ingatlanpiacon is. A budapesti lakossag egy része elvandorol a févaros
kornyeki telepllésekre, a folyamat évek oOta tart. A jarvany alatt ez jol lathatoan felgyorsult.
Erdemes megnézni a Duna House statisztikait: megnétt a kereslet a Pest megyei, nagyobb
ingatlanok utan. Benedikt Karoly, a Duna House elemzéje ugy fogalmaz: ,sokan keresnek
nagyobb lakast, plusz egy szobat, kertet, erkélyt, ez eddig is lathat6 volt, de a mostani felfutas
mogott egyértelmiien a jarvany all.

Tavaly a Balatonon a kinalat mar nem tudta tartani a |épést a kereslettel, nem tudtunk olyan
draga ingatlant mutatni, amit ne vettek volna meg.”

Lakasmeéret (m?) m? ar (ezer Ft)

ﬁ,

A Duna House Pest megyei adatai. Latszik, hogy csokkent a kereslet a kbdzepes méretli lakasokra és nétt meg a nagyobb
ingatlanokra. Ez pedig felverte az arakat a kategoriaban. Forras: Duna House
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Nem véletlen, ahogy a grafikonon is jél mutatja, hogy a 2020. 4prilisa és 2021. 4prilisa kdzt Pest
belsd, zsufolt kertleteinek atlagos kinalati ara csékkent, addig a kiilsd, kertvarosaiban tébbnyire
nétt. A mddosabb lakosok eddig is ki akartak kéltézni, de a jarvany miatt most felgyorsitottak a
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vasarlasokat. Ok azok, akik jellemzéen olyan munkat végeznek, ami_home office-bdl is
kénnyen végezhetd.

A tulajdonosok dltal eladasra meghirdetett budapesti hasznalt lakasok és hazak

atlagos négyzetméterara keriileti bontasban (Ezer Ft/m?) mgatlan‘com
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Kinalati arak valtozasa a févarosban. A belsé kerlletekbdl a kllsék felé tartanak a lakok.
Ez eddig is igy volt, a jarvany csak gyorsitott rajta. Forras: Ingatlan.com

Budapesti ingatlanpiac:

A hasznalt ingatlanok jarvany el6tt tapasztalt aremelkedési (teme lassult a févarosban,
azonban abban tovabbra sincs valtozas, hogy a legdragabban még mindig az V. kertiletben
juthatunk lakashoz mutatta ki az Otthon Centrum budapesti ingatlanokat 6sszegz6 felmérése.
Az idei év elsé négy honapjaban az Otthon Centrum kézremikoédésével a févarosban
értékesitett hasznalt tégla lakasok atlagos négyzetméterara tovabb emelkedett a tavalyi év
azonos id6szakdhoz képest. Ennek mértéke azonban elmaradt a jarvany elétt tapasztalt
névekedési tUtemtdl ismertette az Otthon Centrum legfrissebb tanulmanyat Sodki-Téth Géabor.
Az elemzési vezeté elmondta, az év elsé négy hdénapjanak értékesitési adatai alapjan Budan
835 ezer Ft/m2, a belvarosban 762 ezer Ft/m2, a kilsé pesti keriiletekben 606 ezer Ft/m2 volt
az atlagos négyzetméterar.

A Belvarosban ez 5 szazalékos csékkenést, mig a kils6 pesti keriiletekben 5 szazalékos,
Budan 6 szazalékos névekedést jelent 2020 elsé négy honapjahoz képest. A Belvarosban az V.,
a VIl., és a IX. kertiletben volt 10 szazalék korili arkorrekcié, mig a Belvaros tdbbi kerlletében
az arak megegyeznek az egy évvel korabbival. Budara szintén a tavalyi évvel megegyez6
arszint volt jellemzd, kivéve a Xl. kerilletet, ahol 10 szazalékkal nétt az é&tlagar. A
peremkeriiletekben igen véltozatos a kép: amig a IV. és XV. kerliletben majdnem 10
szazalékkal csdkkentek, addig a X., a XIV., a XVIII., és a XIX. kerlletben 6 szazalékkal nétt az
atlagos négyzetméterar.

Tovabbra is Budapest V. kerlletében a legdragabbak a hasznalt tégla lakasok: a
négyzetméterar atlaga 937 ezer forint volt, amelyet leginkabb a Il. kerllet tudott megkdzeliteni
910 ezer forintos négyzetméterarral, mig a VI. kerlletoen mért 875 ezer forint a harmadik
legdragabb a 23 kerulet k6zll. A Belvaros tébbi kerlletében, az év elsé négy hdnapja soran zart
tranzakciék alapjan 600-850 ezer forintos négyzetméterar volt jellemzd, a VIII. kerllet a
legolcsobb, a Xlll. kerllet a legdragabb. Budan az I., XI. és XII. keriilet nagyon hasonl6 atlag
800-850 ezer forintos fajlagos arral bir, melytél a lll. kerllet kicsit leszakadt 740 ezer forinttal. A
kils6 pesti kertletekben pedig 500-650 ezer forintos atlagos négyzetméterar a meghatarozé. A
legolcsébb a XV. és legdragabb a XVI. kerlet volt.

A panellakasok esetében a belsé kerlletek lakodtelepei bizonyultak a legdragabbnak, ahol atlag
637 ezer forintos négyzetméteraron keltek el a lakasok az év elsé négy hénapjaban. Budan 607
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ezer, a kilsé pesti kerliletekben 512 ezer forint volt az atlagos négyzetméterar. Ez a
Belvarosban 7 szazalékos, a kiilsé pesti kerliletekben 4,5 szazalékos, Budan 1 szazalékos
arndvekedést jelent 2020 elsé négy hénapjahoz képest. Budapest belvarosi kerlletei kozil a
legtdébb panel a XIlI. kerlletben van és ott 8 szazalékkal értek tdbbet ezek a lakasok. Budan az
olcsobb XXII. kertletben 10,5 szazalékkal, a lll. kerlletben 7,5 szazalékkal, mig a legdragabb
XI. kerlletben 1 szazalékkal dragult a lakasok atlagos négyzetméterara. A kiilsé pesti kerlletek
tébbségében 5 szazalékkal dragultak a fajlagos arak, a XX. és XIV. kerlletben azonban
ugyanennyit csdkkentek, mig a XIX. kerlletben 8,5 szazalékkal emelkedtek a tavalyi év azonos
idészakahoz képest.

Az elsé négy hénap atlaga alapjan tovabbra is a Xl. és XIll. kerileti panellakdsok a
legdragabbak: el6bbit 659 ezer, utbébbi 653 ezer forintos atlagos négyzetméteraron lehetett
megvasarolni. A belvarosi VIII. és IX. kerlleti panelek négyzetméterara kicsivel 600 ezer forint
felett alakult, ugyanakkor Budan a lll. kerlletieké kicsivel ezalatt, mig a XXII. kerUleti ingatlanok
atlaga 556 ezer forint volt. A klllsé pesti kerlletekben 1évé panellakasokat 450-600 ezer forintos
fajlagos éatlagar jellemezte. A legdragabb a XVI. kerllet volt 600 ezer forintos k&zépértékkel,
amelyet a XIV. kerUlet kdvetett 560 ezer forinttal. A legolcsdbb a XX. kertilet bizonyult atlag 456
ezer Ft/m2-rel.

A hasznalt csaladi hazak a févarosban nagyobb szamban Budan és a kulsé pesti kertletekben
talalhatok. A budai kerilletekben atlagosan 647 ezer, a pesti kertvarosrészekben 405 ezer
forintos négyzetméter volt az iranyad6 az elsé négy hénap értékesitési adatai alapjan. Amig
Budan ez 20 szazalékos arndvekedést jelentett, addig a pesti oldalon csak 3 szazalékot. A
Budai kertiletek tdbbségében atlagosan 650-750 ezer forintos négyzetméterarak fordultak el6,
mig a XXII. kertlet ennél valamivel olcsébb volt. A kiilsé pesti kerliletek tdbbségében atlag 500
ezer forintot fizettek négyzetméterenként. Ezek kozll a keriletek kézil a XXIlI. keriletben
lehetett a legolcsdbban kertes hazhoz jutni, ahol az atlagar alig tébb mint 250 ezer forint volt,
mig a XIV. kerlletben tapasztalt atlag 650 ezer forintos négyzetméterar volt a legmagasabb a
kilsé pesti kertletekben.

Cso6kkentek az albérletarak

A Belvarosban és a megyei régios kdézpontokban érezhetéen, minimum tiz szazalékkal
csOkkentek az albérletarak, am Budapest egyéb részeire és a kisebb vidéki varosokra ennek
pont az ellenkez6je igaz, ott emelkedtek a kéltségek: az Otthon Centrum tanulmanya szerint a
févarosban atlagosan 100 ezer forintért lehet bérelni egy egyszobas lakast, ugyanez vidéken
kijén 70 ezerbdl.

Vegyes képet mutatnak idén az albérletdrak: a tavalyi elsé félévhez képest a téglalakasok
bérleti dija a Belvarosban 10 szazalékkal, a régié kdzpontokban 14 szazalékkal csdkkent,
ugyanakkor Budapest tobbi részén 4 szazalékkal, a kisebb megyei jogu varosokban pedig tébb
mint 10 szazalékkal emelkedtek.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakds megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures szikséglakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: atalakitassal lakas, esetleg iroda.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

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

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

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

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapterlletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld 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 (szélfogo);

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

8. Lakdszoba az a lakbhelyiség, amelynek
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a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

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

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

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végl

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

9. Félszoba az a lakéhelyiség, amelynek alapteriilete 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 (tlizhely, f6zblap stb.);

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

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

d) egészségigyi berendezés (falikut, mosogaté, firdékad, zuhanyozé, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozé szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lak6helyiségeit (lakészoba, étkezé stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, f6z6fllke), egészséglgyi
helyiségeit (flirdészoba, mosdod, zuhanyozé, WC), kbzlekedd 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,
ruhanem, lakaskarbantartds eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzdknek 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.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alapterlletének legaldbb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
alapterlletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a lakészoba légterével k6zds.

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

A 253/1997 Kormdnyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i médositdsdval 8 négyzetméterre névekedett az épitheté
lakészoba minimalis alaptertlete. Tovabba nem kilénbdéztetink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkett6re a lakdszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

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

A 33904/0/A/7 hrsz-U, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 30 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

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

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

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

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve 0j padldburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; éplletgépészet és
elektromos &ram Ujra vezetékezve; fltés, melegviz-ellatas kialakitésa.

- Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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e Er.tékelendﬁ Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1074 Budapest, VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker.
Cim ) Kbzéps6-Erzsébetvaros | Kozépss-Erzsébetvaros | Kozépso-Erzsébetvaros| Kozépss-Erzsébetvaros | Kozéps6-Erzsébetvaros
Harsfa u. 34.fsz.10. .
Szdvetség u. Dob u. Almassy tér lzabella u Dob u.
HRSZ 33904/0/A/7
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 30 23 23 26 27 25
Adéasvétel / hird.ar (Ft) 15203 000 19900 000 26 990 000 19900 000 18990 000
Inf6 forras adas-vétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
32117597 31586532 31210483 32381338
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 812186 661000 865217 1038077 737 037 759 600
Azingatlan megnevezése lakas lakés lakés lakas lakas lakas
Epités/Feltjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 1895 ~1900
) feldjitott &llapotu,
Allapot feltjitand6 felGjitand6 j6 allapotu beépitett konyha feltjitando, lakhat6 kdzepes allapotu
gépekkel
Szint Fsz l.em. Fsz Fsz Fsz Fsz
Flitési méd /extrak nincs nincs géaz(konvektor) elektromos gaz(konvektor) gaz(konvektor)
Lift nincs Lift nélkali Lift nélkali Lift van Lift nélkuli 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
Furd6/zuhanyz6/WC Nincs Nincs Flrd6-WC-vel Furd6-WC-vel Furd6-WC-vel Furd6-WC-vel
Komfortfokozat szlikséglakas komfort nélkuli komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2021.07.h6 2021.07.h6 2021.07.ho6 2021.07.ho6 2021.07.ho6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% -5% -5% -5% -5%
Korrigélt egységar (Ft/m?) 778 187 661000 821957 986 173 700 185 721620
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonld
0% 0% 0% -5% 0%
Epitési kor ~1900 hasonl6 hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelithetésége hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 30 kisebb kisebb hasonlé hasonlé kisebb
-10% -10% 0% 0% -5%
Epiileten belili Fsz jobb hasonl6 hasonlé hasonlo hasonlo
elhelyezkedés- szint -10% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonl6 hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot feldjitands hasonl6 jobb jobb jobb jobb
0% -15% -20% -5% -5%
Komfortfokozat AL A hasonl6 jobb jobb jobb jobb
természetben selikoéglakas 0% 5% 5% 5% 5%
Fiitési méd nincs hasonlé jobb hasonlo jobb jobb
0% -5% 0% -5% -5%
Egyéb beépitett konyha nincs hasonl6 hasonl6 jobb hasonlé hasonlé
0% 0% -10% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -20% -35% -35% -20% -20%
Korrigalt egységar (Fm?) 568 306 528 800 534 272 641013 560 148 577 296

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

568306 F/m”

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

30 m?

BECSULT PIACI ERTEK

17 049 180 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

17 000 000 Ft

Megjegyzés: Hasonld jelleqli és allapotu lakasok kindlata igen csekély, ezért jobb allapotu

lakasok felhasznaldsaval végeztik el a szamitast, megfelelé korrekcid alkalmazdsaval.
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu médszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatdrozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérl6t
feltételeztlink a teljes ingatlanra vonatkoz6an. A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan
jovébeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerllt kiadasok kiuldnbségeébdl (tiszta
jévedelem) vezeti le az értéket. Az erték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé jévébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartoz6 foéldterllettel egyittesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoltuk. Szamitdsainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérld fizeti az altala igénybevett mértékig a kdzizemi koéltségeket (fltés,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felujitasi koltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkoz6 mikddési koltségeket. A kihasznalatlansag becslilhetd mértékét és a
direkt tékésitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérheté bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim ’1074 Budapest, VI ker., Budapest VI ker., ’Budapest VI ker’., Budapest
Harsfa u. 34.fsz.10. Csengery u. Dohany u. Roézsa u.
Kiindul6 alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 30 24 23 27
Bérleti nettd dij (Fthd) 125000 100 000 120 000
THiE G ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
31914933 27401256 32383370
Fajlagos ar (Fm?ho) 5208 4348 4444
Azingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad n n 11 1
Foldsznti Foldsznti Foldsznti
Ingatlan ismertetése kdzponti fitéses, udvari gazkonvektor fiitéses, kdzponti fltéses, udvari
feltjitott allapoty lakés udvari j6 allapotu lakés felljitott allapotu lakas
Kézmivek Osszk6zmil Osszk6zmi Osszk6zmi Osszk6zmii
Kinalati &r /idépontja 2021.07.h6 2021.07.h6 2021.07.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?ho) 4948 4130 4222
Ertékmodosito tényezék
Felép. alapter. 30 kisebb kisebb hasonlé
-10% -10% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés utcai hasonlé hasonlé hasonlé
utcai/ udvari 0% 0% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-30% -20% -25%
KdézmGellatottsag . L jobb jobb jobb
Osszkdzmil
-5% -5% -5%
Funkcio lakas hasonlé hasonlé hasonlé
lakas 0% 0% 0%
Fltési moéd / melegviz/ klima jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -50% -40% -35%
Korrigalt egységar (Ft/m%ho) 2566 2474 2478 2744
PIACI OSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 2566 Ft/m‘hé
BECSULT BERLETI DIJ
KEREKITVE: 2600 Ft/m?/hé
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime 1074 Budapest, Harsfa u. 34.fsz.10.
Funkci6 tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznalat Ures lakas
Fizikai allapot gyenge, feltjitandé
Hasznos alapteriilet (m? 30
Bérbeadhatd teriilet (m?) 30
Redukalt terilet (m?) 30
Bérbeadhato teriilet (m? 30
Bérleti dij (FYm?ho) 2600
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhaté bérleti dij (Ft/év) 889 200
Realizalhato bérleti bevétel ( Rt/év ) 889 200
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 17 784
Felujitasi kdltségalap (%) * 1,0
Felujitasi kéltségalap (Ft/év) 120 000
Osszes kiadas (Ft/év) 137 784
Osszes kiadas (Ft/év) 137 784
Tiszta jovedelem (Ft/év) 751 416
[Tiszta jovedelem (Ft/év) 751 416
Tokésitési rata (%) 5,0
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 15028 320
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 15000 000
Kiegészit6 adatok
Pétldsi kéltség Fym? (EKS szerint) 400 000
Pétlasi kéltség (Fi) 12 000 000
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény potlasi kdltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa

Lo e ta A e ot 1t Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas médja érték (FY) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité modszer 17 000 000 100% 17 000 000 Ft
Hozamalapu modszer 15 000 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 17 000 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adédoan kiilonbdznek, de kbzel
azonos nagysagrendet képviselnek.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrézi leger6sebben a befektetdi elvardsokat, a
bérleti dijak meghatarozésan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznalhatésagat.

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 ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsé forgalmi értékként a piaci ésszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el.

a
1074 Budapest, Harsfa utca 34. fsz. 10. alatti 33904/0/A/7 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

17 000 000,- Ft, azaz Tizenhétmillié Ft

A feltintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.03.31-i keltezésl tulajdoni lap (nem hiteles masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2021. julius 15.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. Tanacsado Kit.

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



1074 Budapest, Harsfa utca 34. féldszint 10. alatti ingatlan (hrsz.: 33904/0/A/7) 24

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotdk
tulajdoni lap
alaprajz
tarsashazi alapit6 okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle idépontja.: 2021.06.30.

utcakép — kdrnyezet
™

L L

utcai homlokzat

kapualj - belsé udvar
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félépcsbhaz (utca feldli)
O

Wi

i s [ o

:

lakas bejaratdhoz udvari Iépcséi lakas bejarata
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villanyéra szoba, mennyezet megerdsités
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konyha, megerésités

vizéra, gazora

falakon felhuz6do6 vizesedés nyomai latszik falakon felhuz6do6 vizesedés nyomai latszik
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CIVITAS MANAGEMENT KFT

Budapest VII. ker., Harsfa u. 34.
(hrsz,: 33904, tul.lapsz.: 165)

Tarsashdztulajdont alapité okirat

H 1337.a5.27.
1= 'IlS_,llll_l_l 1r'

i
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Budapest FOvaros Vil kv, Errsebaiviros Unkorrmanyzal

Tdrsashédztulajdont alapitd okirat

Budapest, VII. ker., Hérsfa u. 34.

J. Altaldnos rendolkerések

Az ingatlannyilvantartashan Budapest VIl ker, 1065. szdmi tulajdoni lapon, 33304, hrsz, alatt
szerepld, termédszatban Budapast, VI ker., HARSFA U, 34, szdm alatti és & Budapest Fovaros VI,
ker. Onkormdnyzat kizdrolagos tulgjdondt képezd hézingatlant, amelyet az &Snkormdnyzat
képviseldtestilete - a tdbbseds modosion 1993, évi LXXVII, sz, lakdstbrvény, lletve 6/1995 és az
szt modositd 20/1996 dnkormanyzat rendelet alapjan - a jelen alapitd okiratban, tovdbbd az 1977.
avi 11, sz. tvr.-ben és a mellékalt alaprajzokban foglaltaknak magfalelfen

térsashdzzd alakiija &t.
A tdrsashdz kdldn tulajdond ingatlanai a kizés wilsjdonba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk

tartozd tulajdoni illetSsdggel agyitt a vevdkkel magkdtni tarvezett adasvéteh srerzbdések latrajottdig
ﬁnkurm&m,'zaﬁ tulajdonban maradnak.

fl. A kizds és killén tulajdon

az ingatlanrészek alhatiroldsa és meghatdrozdsa

A. Kbzds tulajdond ingatlanrészak:

1. A tulajdonostérsak kizds tulsjdonéban maradnak:
a melkékelt tervaken feltiintetett és a mlszaki lairdsban kdrdlirt

I Talek: 993,00 m¥;
Il Alapok és talajnedvesség elleni szigatalds;

. Fétalak, kiviltak, az albetéteket hatdrold, elvdiszid falak;

V. Pince foldtti, kdzbensd- és zdrdiGdémek, -valamint a figgdfolyosd- a kilon
tulajdoni illetdsédgek burkolatai nélkil;

V. A lépcsdk szerkezatei a burkolatokkal és korldtokkal egyiit

Vi. Kémények dpilatan beldl &s kivil;

Vil. A magastetd srerkezete héjjaldssal, badogosszerkazetakkel agyitt;

Vi, Homlokzat fellletképzése, bidogozrdsa, homlokzati nylldszérdk;

1. Kiziis részek, helyisdgek burkolatal, nylldszdrdl, gépdszeti berendezései,
tartozékai;

'Bm.: Harsfa u. 34, 1.oldal
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Budapest Fdvdros VIl ker. Erzsdbetvdrosi Onkarményzat

X, Elektromos fdvezetékek, berendezdsek &8 szeralvények a kdlon tulajdoni
ilatdsagek mirdég;

XL Viz alap- és felszdlldvezeték a kildn tulajdoni illetSségek Agvezetékéig. Vizdra
akndval;

\

X1, Csatorna alap- és ejifvezetdk a kildn wilajdoni letSsdgek ﬁg\:a':atdkdlg;

X, Gdz alap- és felszdlldvezerdk a kildn tulajdoni illetdségek mdérdjdig.

FINCE:

X, kdzlekedd: ) 206 m?;

XV, tarold: 1.04 m?;

Vi, kézlakedd: 2,08 m?;

XVII. tarold: 1.04 m;

XV kéizlakedd: T.44 m?;

XIX. farakeszak: 19.84 m¥;

KX, farokesz: 6.82 m¥;

XX, kozlekedd: 1.62 m2;

XK. tarold: 0.95 m¥;

KX, kdzlekedd: 13.50 m?;

KEIV, farekeszek: 36.00 m?;

KXW, térold: 0.95 m*;

KAWL kdzlakedd: 5.42 m#;

XXV tarola: 10.84 m?;

KXWV kdzlakads: 14.20 m?;

KHIX. farekeszek: 27.38 m¥;

KKK, farekeszek: 17.681 m¥%;

KHXI, kézlekadd: 2.29 m¥;

KHXIL farekesz: 312 m¥;

KHXI. farekesz: 8.82 m*;

AXXIV.  tdrols: 4.62 mi;
disszesen: 189.26 m?

Budapest VIl ker., Hérsfa u. 34, o 2.oldal
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Budapest Fdvaras VIl. ker, Erzsdbetvdrosi Onkormdnyzat

FOLDSZINT:
XXXV, udwvar: 210.20 m%;
KEXVI, légudwvar; 6.22 m?;
XXXV, légudvar: 313 me
XXXV lpcathdz: 10.01 m3;
HHKIK, lépcsdhdz: 11.77 m#;
XL, kizds \fI;C: 10,45 m¥
XL, kapualj: 23.00 m#,
XL kiizlakods: 3.07 mé;
XLIn. kidzlekeds: 2,12 m#;
XLV, alflépcsd: .82 m%
XLV, eldlépcsd: 5.40 m?;
XLVI. alflépcsd: 2.20 m%
XLV, alflépcsd: 4.43 m¥;
MLV eldlépcsd: 4,43 m#%;
XLIX. elflépcsd: 4.43 m#;
L. alflépcsa: 2,20 m&
L. ellépcsd: 3.82 m?;
LIl pincelépesd: 7,20 mi;
Hsszesen: 77T m?
|. EMELET:
L. lépcsdhdz: 19.00 m?;
LIV, lépesShdz: 12.88 m?;
Lv. kibzis WC: 11.26 m%;
LVI. fliggdfolyosd: 74,60 m?;
LI, kizlekeds: 2,12 m¥%
L1l kbizlekedd: 3,07 mi;
Gsszesen: 122.82 m?

Budapest VII, ker., Hérsfa u. 34,
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Budapest Fdvdros VN, ker. Erzsdbetvirosi Onkormdnyzat

PADLAS:

LIX. padlislépesd: 2.75 m?;
LX. padlistér 1,2 293.19 m?;
LEL padlistérd: } 394.40 mi:

GssTesen: 690.34 m?

2.4 kdzds wilsjdon 10000/10000, azar tizezer/tizezer h&mpndhdl,.ﬂ,

A tarsashdzhoz dsszesem 38 db kdlon wlajdond ingatlan tartozik.

B. Kifdn tulajdond ingatlanok

Az egyes tulajdonostdrsak kilintulajdondla kerlinek a kivetkesS, természetben magosztott
helyiségegytttesek azok tarioetkaival, weibbd a kézds tulajdond ingatlanrdszekbdl hozzdjuk
tartozd wilajdoni illewtsdggel agyitt.

1. A Budapest Féivdros VI, ker. Onkermdnyzatot illeti a terveken 1. szdmmal jeldlt, Budapest VI,
ker. 1066/1 szdmu tulajdoni lapon 33904/A/1 hrsz. alatt felvett, természeiben a Budapest
VI, ker., Hérefa u. 34, pincei, 3 raktdr, iroda helyizdgekbdl S8, 213.09 m? kerekiive 2173

m*] alapterdiletd nem laks céli helyisdgesoport (raktdr) ds a kézds wlajdonbal 1583010000
hdmyad,

2. A Budapest Fiwdros VL ker. Onkorményzatot ileti a tervaken 2, szammal jeldl, Budapest VIL,
ker, 1065/2 szdmi tulajdoni lapon 33804/A/2 hesz, alatt felvatt, természetben a Budapest
Vil ker., Hirsfa u. 34, pincel, 2 mihely, WC helyiségekbal all6, 7B.97 m? (kerekitve 79 m?)

alapterdletd nem laks ceéld helyiségosoport (mihely] és a kdzos tulajdonbdl BEZM 0000
hamnyad,

3. A Budapest Fovdros VI ker. Onkorményzatot illeti a terveken 3. szammal jeldl, Budapest VIL
ker. 1065/3 szdmi tulajdoni lapon 339047A/3 hrsz. alatt felvatt, természetben a Budapest
VI ker., Hirsfa w. 34. pincei, raktdr halyisdghtl &6, 51,92 m?® (kerekftve 52 m?)
alapteriletd nam laks céld helyiség raktdr) és a kdzds wlajdonbal 386/10000 hanyad,

4. A Budapest Féivgos VI, ker. Qnturm&nﬂmm illeti a terveken 4. szdmmal jelél, Budapest Wi,
ker. 1065/4 szgm0 tulajdoni lapon 33904/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest
VIl ker., Hérsfa u. 34. fszt. 7, sz. alatti 1 szoba, konyha, eldtdr, fiirdd helyisdégokbal ks,

IZ]a? 5-4an (kerekitve 33 m?®) alapteriletd Groklakds éz a kizos tulajdonbal 24510000
Tanyad.

5. A Budapest Fowaros VI ker. Onkormanyzatot ileti a terveken 5. szammal peliilt, Budapest Vil
ker. 1065/6 szdmi tulajdoni [Bpan 33904/A76 hrsz, alatt felvert, tarmdszatban a Budapast
VL. ker., Hérsfa u. 34. fszt. B. sz_alawi 1 szoba, hall, konyha, WC, fiirds helyiségekbal 15,

:E.Eldm‘ (kerekitve 47 m?) alapterllel] Grokiakds és a kizds tulajdonbal 34910000
nyad.

B. A Budapgst Fivdros VI ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 6. szémmal jelilt, Budapest VI,
ker. 1065/6 srdmi tulajdoni 1epon 33904(A/6 hrsz. alatt felveit, természetben a Budapest
VIl ker , Hérsfa u. 34 fsz1- 9, 82 alatii 1 szoba, konyha, elfiszoba, zuhanyf., kamra

helyiségekb8l &4, 36 m? |kerekitve 36 m?) alapterdletd Grokiakds és a kozds tulajdonbol
267110000 hényad.

Budapest Fovaros V1. ker. Onkorményzaton illeti a terveken 7. szammal jellt, Budapest VIl
ker. 1065/7 s2ami tulaidoni lapen 33904/A/7 hrsz. alatt felvett, tarmészetben a Budapest
VI ker., Hdrsfa o, 34, 1520 10, 52, alate 1 sz2obB, kohyha helyisdgakbs drg, 29,68 m?
lkerakitve 30 m?) alapterilotd Groklakds és a kizhs mrgj.?gnbm zzs;wgnun hdnyad.

-
-

Budapest Vi, ker., Harsfa u, 34, A oldal
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