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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizoé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Auditadldo és Tanacsadod Kft.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Kéaroly utca 2-4.; adoszam: 10668672-2-41)

3. Meghbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Cserhat u. 17. fszt. 8.
Helyrajzi szam: 33223/0/A/8
Megnevezése tul.lapon: lakéas

kapott adatszolgaltatas: | komfort nélkili lakas
természetben: | nem hasznositott lakas
Tertlete (tul.lap): 26 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa értékesités céljara.

5. Az értékbecslés mddszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanladsai A&ltal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizo kulon feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés sordn szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgéltathat6 ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldénapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

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

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az eértékelési szamitdsok alapjdn megdllapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a

1077 Budapest, Cserhat u. 17. fszt. 8. alatti 33223/0/A/8 helyrajzi szamu,

lakas megnevezésii, természetben félkomfortos lakas ingatlan becsult
Forgalmi értéke kerekitve:

14 300 000,- Ft, azaz tizennégymillié - hAromszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmaz!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé afa eléirdsok/szabalyok

A tébbsz6r modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzden adomentes, kivéve, ha az adoalany a
valtoztatast megel6z6 addéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az afa
toérvény nem tesz kiloénbséget lakbingatlan és egyéb célu ingatlan kozétt, igy az értékelt ingatlan
eértékesitése fészabalyként afa mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elado az ingatlanjai
értékesitésére nézve &fa alanyisdgot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének maddjaban van visszaigényelni.
Ertékelé az ugyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Bir6 Monika ingatlangazdalkodéasi szakért6 EUFIM europai felsészintl értékbecslé 2003/11
OKJ 54 3439 02 tdrzslap szam: 2/03/2007
Ingatlanvagyon-értékeld
névjegyzék: 03069/2001

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

Budapest, 2021. jalius 27.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsaguigyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utélag befolydsolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kdvetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekodvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot, a Tarsashaz alapit6 okiratot és annak bejegyzé
Hatdrozatat is megkaptuk, a lakasba a helyszinen nem tudtunk bejutni, ezért kilsé
szemrevetelezés alapjan valdszinUsitettuk a méreteket, az alaprajzot elfogadtuk. Az ingatlan
a tulajdoni lapon és valdésagban is lakas, és ekként is értékeljuk. Bérleti szerz6dést nem
kaptunk, ennek tartalmardl nincs informacionk. Tovabbi informéacidkat is Megbizo6tol kaptunk.
Az adatok, dokumentumok, informaciok valésdgat és teljességét a Megbizd szavatolja. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az
atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciokért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgéalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6édé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhat6. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerild jogi Ugyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltuk.

4. Az allag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, milszeres épuletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben lévé kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredmeénye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kornyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékelbk elézetes hozzajaruldsa
nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthetdk a
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen més, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, €és dnmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomésunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmét bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkénkat az értékel6 szakméban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazéasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. julius 27.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGOVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kodvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el8irasainak. Az alkalmazott
maodszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkezd definiciot hasznalja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevdé és egy hajlandésdgot mutaté eladd kozott megfelel
marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom maodszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A madszer akkor alkalmazhaté, ha kell6 szamu adatbdl 4llé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az 0Osszehasonlitas sordn a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerdl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kzmikapcsolatai, kozlekedési és izleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kulonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhet jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas 1épései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

4. A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
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Koltség alapl értékelés, miiszaki értékbél kiinduld érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az Ujraeldallitasi
(pétlasi) koltségbdl vald értéklevezetés.

A koltségalapu eérték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopésbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapl maodszer els6sorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 épuleteknél, takart létesitményeknél és mez8gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhat6é onalldan. Epild létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasdgossadga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

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

Az értékelési médszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Europai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany Gtmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlit modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szdmu, kozel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdl megbizhaté adatok &llnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuld modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koéltségalapu
maodszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi koltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésebdl fakaddéan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitdsnél alkalmazott kilonleges megkotés
az, hogy az értékmddositd tényezOk értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfelijebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Illyenkor az
értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adé
nélkil kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 0Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatéarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
maodszerként alkalmaztuk. 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, miiszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.07.01.

Jelen voltak: Forsz Kft. részérél — Bir6 Monika ingatlanértékel

Felhasznélt dokumentumok: - tulajdoni lap mésolat (nem hiteles-teljes masolat: 2021.03.11)

- Tarsashaz Alapité Okirat és bejegyzd Hatarozat

- alaprajz
Az ingatlanba a 2021.07.01-i szemlén nem tudtunk bejutni, mivel a lakatot nem lehetett kinyitni,
ezért az Uveges ajton atlatva valoszinisitettik a méreteket és az allapotot. A latottakrol
jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.03.11. (nem hiteles-teljes méasolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1077 Budapest, Cserhat u. 17. fszt. 8.
(természetben:) 1077 Budapest, Cserhat u. 17. fszt. 8.

Fekvése: Belterilet
Helyrajzi szam: 33223/0/A/8
Megnevezeése: lakas 1+0 szoba
Természetben: lakas 1+0 szoba
Terllete: 26 m2 eszmei hanyad: 195/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):|1I/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs

: o I/1. Tarsashdz—az alapité okirat szerint hozzéatartoz6
Bejegyzések: . o

mellékhelyiségek

Terhelések: nincs
Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33223/0/A/8 hrsz-U, 26 m?-es lakds megnevezési ingatlan természetben
félkomfortos, feldjitando allapotd lakéds. Az ingatlan tébb éve hasznalaton kival all.

Az ingatlanba a 2021.07.01-i szemlén nem tudtunk bejutni, mivel a lakatot nem lehetett kinyitni,
ezért az Uveges ajton atlatva valoszinisitettik a méreteket és az allapotot. A latottakrol
jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

Az alaprajz szerint a lakas: 1 szoba + konyha + WC helyiségekbdl all. Fitése jelenleg nincs,
(feltételezzik, hogy elektromos volt), a lakds csak WC-vel rendelkezik, tehat félkomfortosnak
mindsdl.

Tarsashaz Alapité Okirat és a bejegyz6 Hatarozat rendelkezésiinkre all (készilt 1997.03.héban,
bejegyezve 1997.11.04-én), az értékelt A/8. albetét lakasként szerepel.

A Tarsashaz Alapité Okirat nem tartalmaz az értékelt lakdsra vonatkoz, értékmddositast

eredményez§ bejegyzést, a kulon tulajdonban all6 ingatlanra a tulajdonostarsak elévasarlasi,
elébérleti joggal nem rendelkeznek.

Az ingatlant jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik, a természetbeni
hasznositas alapjan, azaz lakasként vesszik figyelembe.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerulet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 6vezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az évezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk bévebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottségai, kdrnyezete

Budapest VII. kerilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal kozépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A kerllet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
- W ; "harmadik" 6vezete kdzé. Nyugatrol az V. kerllet
|\ @ Budapest VII, kerulete hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
= ; folytatdsa, a Varosligeti fasor - kozos a
VI. keriilettel. EK-en a Dézsa Gyorgy ut illetve a
: XIV. kerllethez  tartozé  Vérosliget és az
IstvAnmez8hoz tartozd véarosrész alkotja, mig déli
e oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerilettel k6z6s Rékoczi ut zéarja le, DNy-rél
pedig a Kéroly korat hatérolja. Varosrészei:

Erzsébetvéaros és IstvAnmezd (egy része).
Terulete alig valamivel nagyobb, mint a Véarosliget

kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold felliletek aranya, mindéssze a teljes kerlet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6 (2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerulet tdbmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenést, rendkival sirin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott épult egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kertletet két 6 tertletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthat6: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorat és Nagykdrut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastruktlraval és kozlekedéssel. A Kbzépsé Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kulsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti terdlet,
melynek a Véarosliget vonzaskorzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevaséarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktdl és az Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a tertlethek a nagyban kilonb6z6 adottsagait a Kuils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikago” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak elé,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tomb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tomegkozlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tomegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kozlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futd piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mér a VIII. kerllet része.

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

A fovarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésd, jobb ,hird”, mint a
szomszédos'VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIII. kertlet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgélt ingatlan Kulsé Erzsébetvaros keruletrészben, a Varosliget kozelében talalhaté a
Garay utca kozelében, zartsortan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan alacsony forgalmu, szilard burkolatd daton jol megkozelithetd személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival, busszal.

Az ingatlan koérnyezetében altaldban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a foldszinten Uizletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsdga jo, a kornyék természetesen 6sszkézmiives.

Parkolas a k6zut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-dvezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz szabdlyos alaku, sikfeliiletld kozbensé telken éplilt, a kapubejarat gyalogos bejutast
biztosit. A telek tertletén egy p+fszt + 3 emeletes épulet all. A zart belsd udvar burkolt feluletd.
Az ingatlan 6sszkd6zmdves.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz zartsoruan, oldalhataron alléan épitett épllet, p+fszt+3 emelet szintekre tagolodik,
hagyoményos épitésli, magastetés, 1 Iépcséhazas. A pinceszinten 1 raktar és k6zos tulajdonu
tarolok, a fszt-en és emeleteken, 6sszesen 31 lakéas talalhato

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigeteléd sdvalapozas

Falak tart0- és valaszfalak nagyméretii téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrél vakolva

TetOszerk., fedés | magastetd, cserepfedés

Lépcsé: 2 karu miiké l1épcsé, fém korlattal

Homlokzatképzés

szinezett képoros vakolat,

Nyildszarok szerk.

homlokzati nyildszardk: altaldban kapcsolt gerébtokos fa szerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos fa szerkezetek

Padloburkolat

a kozos terlleteken mozaiklap van

Belsé falfeltletek a kozos tertileteken vakolt, festett

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

Vilagitas: a k6zos teruleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: -

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33223/0/A/8 hrsz-U, 26 m?-es lakas megnevezési ingatlan természetben nem
hasznalt félkomfortos lakas. A lakas alaprajzat megkaptuk,

Az ingatlanba a 2021.07.01-i szemlén nem tudtunk bejutni, mivel a lakatot nem lehetett kinyitni,
ezért az Uveges ajton atlatva valoszinisitettik a méreteket és az allapotot. A latottakrol
jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

A fszt-i lakds az épllet hatso traktusaban talalhatd, kozvetlendl a kézos kdzlekedé mellett van.
Bejarata az udvarrol nyilik, kbzvetlentl a konyhdba. A konyha folytatasaban van a szoba, mely a
hatsé lIégudvarra néz. A lakas csak WC-vel rendelkezik.

Helyiségei: 1 szoba + konyha + wc.
Hasznos alaptertlet kerekitve 26 m2.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok
szerk.

ablak: normal Uvegezésli fa szerkezet
bejarati ajto: fa. Belsd ajtod szintén gerébtokos faszerkezet.
A nyildszarék allapota kozepesnek mondhaté.

Bels6 falfeltiletek

vakolt, festett

Padloburkolat

szoba: parketta, tobbi helyiség: pvc

Kdzmiellatottsag

részkozmdlves: viz, aram és csatorna van;

K6zmi-meérék nem lattuk

Fatés: jelenleg nincs, feltételezzik, hogy elektromos volt
Hidegviz-elldtds |kozhaldzatrol

Melegviz-ellatas |nincs

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott
Fbzési lehetéség: | villanytizhely lathatd
Egyéb gépészet |kaputelefon rendszer van
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Fizikai allapot:
Az ingatlan nem lakott, gyenge allapotu, feluljitast igényel. A szoba ablaka a hatsé légudvarra
nyilik, bevilagitottsaga kozepes.

A fizikai allapot: 70%-osnak tekinthetd.

Hasznosithat6saq:

A 26 mZ-es alapteriilet és az alaprajzi elrendezés belsé atalakitdst nem tesz lehetévé. A
hasznosithatésag a jelenlegi allapot szerinti lakas.

Teriletkimutatas:

kerek.
: . | haszn. alapter. korr. | korr. alapter.
szint | megnevezés alapter.
m2 m2 % m2
Fszt. 8. |szoba 14,56
konyha 9,99
wcC 1,32
Osszesen: 25,87 26| 100 26
rajzon Iévg, ellendrzott mért alapterilet 6sszesen: 26
biztositott adatszolgaltatas szerinti alaptertlet: 26
TAO és tulajdoni lapon szereplé alapterilet: 26
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

» Azok a tényezdk, amik az elmult években felfelé hajtottdk a keresletet, még most is velink
vannak, a jarvany pedig olyan folyamatoknak &agyazott meg, amelyek szintén az
ingatlanvasarlasok felé terelik a vevéket.”

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

,Roviden:

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

- hidba nétt atmenetileg a munkanélkiliseg és csokkent a bérdinamika, ma
Magyarorszagon nincs valsag,

- az allami lakasprogramok tovabbra is felhajté erét jelentenek,

- apénzigyi kérnyezet a hitelbél fedezett ingatlanvasarlasok felé tereli a lakossagot,

- nének az inflaciés varakozasok, ebben a helyzetben az ingatlan az egyik legjobb
befektetés,

- ajarvany felgyorsitotta a hazai mobilitasi folyamatokat,

- az oOsszes eladd felularazza az ingatlanat, a pontos vételarakat pedig nehéz
monitorozni.”

,El6sz0r is nincs olyan, hogy nagybetlis Magyar Ingatlanpiac. A hazai ingatlanok piaca
torténelmi és gazdaségi okokbdl is rendkivil széttéredezett, gyakorlatilag sok apré részpiac
O0sszessége.

A kis piacokra elvileg ugyanazok a folyamatok hatnak, mégis kdnnyen lehet, hogy mozgasuk
nincs 6sszhangban egymassal.

Kulon kell vizsgélni a helyzetet a keleti €s nyugati orszagrészben, kilon a févarosban (sét, néha
még kerlletenként is), a megyeszékhelyeken, a kisteleplléseken vagy épp a Balaton
kornyékén. De kulon kell vizsgélni az ingatlantipusokat is, a csaladi hazakat, paneleket,
sorh&zakat, ezeken belll pedig a mérettartomanyokat is.

% %

280 280
265 A - 265
250 A F 250
235 1 - 235
220 A 220
205 4 + 205
190 190
175 A - 175
160 A F 160
145 I 145
130 A F 130
115 4 F 115
100 A F 100
85 4 - 85
?0 ''''''''''''''''''''''''''''''''' TITT 17T 70

=+Budapest Kozségek —«~Varosok -#-Aggregalt nominalis MNB lakasarindex

A jegybank lakasar-indexe. Hiaba tart egy iranyba, nagyon széttéredezett a hazai piac. Forrds: MNB

Orszagosan az elmondhatd, hogy az évek oOta lathatd, nagyjabdl tizszazalékos, éves dragulas
jelentdsen lassult a jarvany alatt, de nem allt meg. Az orszagon belll viszont eltéré folyamatokat
latunk, vannak helyek, ahol a jarvany utan egyb8l magahoz tért a piac és tovabb emelkedtek a
kin&lati arak, de van, ahol kifejezetten cstkkentek.
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A tulajdonosok altal eladasra meghirdetett hasznalt lakasok és hazak

atlagos négyzetméterara (Ezer Ft/m2) mgatlan -com
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Az egyes nagyvarosok atlagos kinalati 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 killén van értelme vizsgalni.”

A jarvany diktalja az itemet

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

Hasonl6an van ez az ingatlanpiacon is. A budapesti lakossag egy része elvandorol a févaros
kornyeki telepllésekre, a folyamat évek 6ta 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 lathato volt, de a mostani felfutas
mogott egyértelmien a jarvany all.

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

Lakasmeéret (m?) m? ar (ezer Ft)

®
=1
~

18%
%

x E
ks 23

A Duna House Pest megyei adatai. Latszik, hogy csokkent a kereslet a kozepes méretli lakasokra és nétt meg a nagyobb
ingatlanokra. Ez pedig felverte az arakat a kategoriaban. Forras: Duna House

II\.
1%

6%

:g:‘ : é
‘S '
B, B

r EY
%, %Y
% % % “fh

;-

Nem véletlen, ahogy a grafikonon is jol mutatja, hogy a 2020. &prilisa és 2021. 4prilisa kdzt Pest
belsd, zsufolt kerlileteinek atlagos kinalati ara csokkent, addig a kilsé, kertvarosaiban tébbnyire
nétt. A mdédosabb lakosok eddig is ki akartak kéltozni, de a jarvany miatt most felgyorsitottak a
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vasarlasokat. Ok azok, akik jellemzéen olyan munkéat végeznek, ami home office-bdl is kénnyen
végezhetd.

A tulajdonosok dltal eladdsra meghirdetett budapesti hasznalt lakdsok és hazak

dtlagos négyzetméterara keriileti bontasban (Ezer Ft/m?) mgat!an'com

g

m2020. aprilis m 2021. aprilis

Kinalati arak valtozasa a févarosban. A belsé keriiletekbdl a kiils6k felé tartanak a lakok.
Ez eddig is igy volt, a jarvany csak gyorsitott rajta. Forras: Ingatlan.com

Budapesti ingatlanpiac:

A haszndlt ingatlanok jarvany elétt tapasztalt aremelkedési Uteme lassult a févarosban,
azonban abban tovabbra sincs valtozas, hogy a legdragabban még mindig az V. keruletben
juthatunk lakdshoz mutatta ki az Otthon Centrum budapesti ingatlanokat 6sszegzd felmérése.
Az idei év els6 négy hoénapjdban az Otthon Centrum kozremikddésével a févarosban
értékesitett haszndlt tégla lakasok atlagos négyzetméterara tovabb emelkedett a tavalyi év
azonos id6északahoz képest. Ennek mértéke azonban elmaradt a jarvany el6tt tapasztalt
novekedési Utemtdl ismertette az Otthon Centrum legfrissebb tanulmanyat Sooki-Toth Gabor.
Az elemzési vezetd elmondta, az év elsé négy honapjanak 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 csokkenést, mig a kilsé pesti keriiletekben 5 szzalékos,
Budéan 6 szazalékos ndovekedést jelent 2020 elsé négy honapjahoz képest. A Belvarosban az V.,
a VIl., és a IX. kertiletben volt 10 szazalék koruli arkorrekcid, mig a Belvaros tdbbi kerlletében
az arak megegyeznek az egy évvel kordbbival. Budara szintén a tavalyi évvel megegyez6
arszint volt jellemzd, kivéve a Xl. kerilletet, ahol 10 sz&zalékkal nétt az atlagar. A
peremkeriletekben igen valtozatos a kép: amig a IV. és XV. keriletben majdnem 10
szazalékkal cstkkentek, addig a X., a XIV., a XVIII., és a XIX. kerlletben 6 szizalékkal nétt az
atlagos négyzetméterar.

Tovabbra is Budapest V. keriletében a legdragdbbak a haszndlt tégla lakasok: a
négyzetméterar atlaga 937 ezer forint volt, amelyet leginkabb a Il. kerllet tudott megkdzeliteni
910 ezer forintos négyzetméterarral, mig a VI. kerlletben mért 875 ezer forint a harmadik
legdragabb a 23 kerilet kozil. A Belvaros tobbi keriiletében, az év elsé négy honapja soran zart
tranzakciok alapjan 600-850 ezer forintos négyzetméterar volt jellemzd, a VIII. kerllet a
legolcsébb, a Xlll. kertlet a legdragabb. Budan az I., XI. és XIl. kerllet nagyon hasonl6 atlag
800-850 ezer forintos fajlagos arral bir, melytél a lll. kerllet kicsit leszakadt 740 ezer forinttal. A
kllsé pesti kerlletekben pedig 500-650 ezer forintos atlagos négyzetméterar a meghatarozo. A
legolcsbbb a XV. és legdragabb a XVI. kertlet volt.
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A panellakasok esetében a belsé kerlletek lakételepei bizonyultak a legdragabbnak, ahol atlag
637 ezer forintos négyzetméteraron keltek el a lakasok az év elsé négy honapjaban. Budan 607
ezer, a kulsé pesti kerlletekben 512 ezer forint volt az atlagos négyzetméterar. Ez a
Belvarosban 7 szazalékos, a kils6é pesti keriiletekben 4,5 szazalékos, Budan 1 szazalékos
arndvekedést jelent 2020 elsé négy honapjahoz képest. Budapest belvarosi keriletei kdzul a
legtobb panel a XIll. kerlletben van és ott 8 szazalékkal értek tdbbet ezek a lakasok. Budan az
olcsébb XXII. kerliletben 10,5 szazalékkal, a lll. keriiletben 7,5 szazalékkal, mig a legdragabb
XI. kerlletben 1 szazalékkal dragult a lakasok atlagos négyzetméterara. A kilsd pesti kertletek
tobbségében 5 szézalékkal drigultak a fajlagos arak, a XX. és XIV. kerlletben azonban
ugyanennyit csokkentek, mig a XIX. kerlletben 8,5 sz4zalékkal emelkedtek a tavalyi év azonos
id6szakahoz képest.

Az els6é négy honap éatlaga alapjan tovabbra is a Xl. és XIll. kerlleti panellakasok a
legdragabbak: el6bbit 659 ezer, utdbbi 653 ezer forintos atlagos négyzetméteraron lehetett
megvasarolni. A belvarosi VIII. és IX. keriileti panelek négyzetméterara kicsivel 600 ezer forint
felett alakult, ugyanakkor Budan a lll. kertletieké kicsivel ezalatt, mig a XXII. kerUleti ingatlanok
atlaga 556 ezer forint volt. A kilsé pesti kerlletekben 1évé panellakasokat 450-600 ezer forintos
fajlagos atlagar jellemezte. A legdragabb a XVI. kerilet volt 600 ezer forintos k&zépértékkel,
amelyet a XIV. kerulet kévetett 560 ezer forinttal. A legolcsébb a XX. kerilet bizonyult atlag 456
ezer Ft/m2-rel.

A hasznalt csaladi hazak a févarosban nagyobb szamban Budan és a kulsé pesti kerlletekben
talalhatok. A budai keriiletekben atlagosan 647 ezer, a pesti kertvarosrészekben 405 ezer
forintos négyzetméter volt az irAnyado az elsé négy honap értékesitési adatai alapjan. Amig
Budan ez 20 szazalékos arndvekedést jelentett, addig a pesti oldalon csak 3 szazalékot. A
Budai keruletek tobbségében atlagosan 650-750 ezer forintos négyzetméterarak fordultak elé,
mig a XXII. kertulet ennél valamivel olcsébb volt. A kilsd pesti keriiletek tobbségében atlag 500
ezer forintot fizettek négyzetméterenként. Ezek kdzil a kertletek kozul a XXII. kerlletben
lehetett a legolcsGbban kertes hazhoz jutni, ahol az atlagar alig tdbb mint 250 ezer forint volt,
mig a XIV. kerlletben tapasztalt atlag 650 ezer forintos négyzetméterar volt a legmagasabb a
kulsé pesti keriletekben.

Csokkentek az albérletarak

A Belvaroshan és a megyei régidés kozpontokban érezhetéen, minimum tiz szazalékkal
csOkkentek az albérletarak, am Budapest egyéb részeire és a kisebb vidéki varosokra ennek
pont az ellenkezdje igaz, ott emelkedtek a koltségek: az Otthon Centrum tanulmanya szerint a
févarosban atlagosan 100 ezer forintért lehet bérelni egy egyszobéas lakéast, ugyanez vidéken
kijon 70 ezerbdl.

Vegyes képet mutatnak idén az albérletarak: a tavalyi elsd félévhez képest a téglalakasok
bérleti dija a Belvarosban 10 szazalékkal, a régié6 kozpontokban 14 szazalékkal csokkent,
ugyanakkor Budapest tobbi részén 4 szézalékkal, a kisebb megyei jogu varosokban pedig tobb
mint 10 szazalékkal emelkedtek.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakads megnevezésl ingatlan természetben Ures félkomfortos lakds, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga is lakas lehetséges.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol
52010, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastorvény) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kbzmivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fatési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alaptertletli lakdszobaval, f6zéhelyiséggel (ennek hidanyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fé6zést lehetévé tevd, Onallo szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

b) k6zmivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-elldtdssal (tav-, tomb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos fltési moddal (tav-, egyedi kézponti vagy etage fltéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriletl lakdszobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, onalld szell6zésl
lakoétérrel, térbdvilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kdzmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moddal (szilard- vagy olajtlizelési kélyhaf(itéssel, elektromos hétarold
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

4. Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakéas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletl lak6szobéaval és f6z8helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fé6zést lehetévé tevs, Onallo szell6zési
lakoétérrel, térbdvilettel), tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) k6zmiivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fitési méddal rendelkezik.

5. Komfort nélkili az a lakas, amely a félkomfortos lakds kdvetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalad6 alapteriiletii lakoszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteruletl, a fézést lehetévé tevd, Onallo szellbzési
lakétérrel, térbévilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

C) a vizvétel lehetdsége biztositott.

6. Szukséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legaldbb egy
helyiségnek)

a) alapterilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kilsé hatérolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl épllt ezzel egyenértéki fal;

c) ablaka vagy Uvegezett ajtaja van; tovabba

d) fithetd; és

e) WC haszndlata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6z6fllke;

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

d) a kozlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjard, belépd (szélfogd);

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

8. Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek
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a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kllsé hatarolé fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyaghdl épllt ezzel
egyenérték fal,

c) ablaka kozteriletre, udvarra, kertre vagy Uivegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) fthetd; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkuli - falfeltlettel rendelkezik.

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

16. A lakasberendezések altalaban a kovetkezdk:

a) f6z6készulék (tizhely, f6zélap stb.);

b) a flt6berendezeés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kélyha stb.);

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

d) egészségugyi berendezés (falikat, mosogaté, furdékad, zuhanyozd, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.8 )

A lakds olyan huzamos tartézkodas céljdra szolgalé ©6ndllé rendeltetési egység, melynek
lakéhelyiségeit (lakdszoba, étkezd stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, fé6zéfllke), egészségugyi
helyiségeit (furdészoba, mosdd, zuhanyozd, WC), kozlekedd helyiségeit (el6szoba, el6tér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) gy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetéve

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

c) a tisztélkodast, a mosést, az illemhely-hasznélatot,

d) az életvitelnez szikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitdészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanemd, lakaskarbantartds eszkozeinek, egyéb szerszdmoknak és sporteszk6zoknek az
elhelyezése).

(2) A _lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
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 szolgdldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsol6odé berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapterlleti lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alaptertletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
alaptertletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcié céljara is szolgalé helyiség,
helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6zos.

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

A 253/1997 Korméanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Telepiilésrendezési és
Epitési Kovetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lak6szoba minimdlis alapterilete. Tovabba nem kulonboztetiink mar meg félszobat és szobét,
hanem mindkettére a lakdszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek sordn a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithatd 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 IévS értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hdzszadm kozlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasolo pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kovetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetdség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kdrnyezeti adottsagok, kozmivesitettség, kdrnyezeti szomszédség,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak, stb.

A 33223/0/A/8 hrsz-U, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 26 m?
alapterulet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitas modszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitdsok az &tlagnal magasabb dssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsokkentd tényezdéket.

- az ingatlan feldjitandé allapotu,
- fizikai &llapot: 70%-osnak tekinthetd
- az ingatlant csak az tveges ajtén keresztil tudtuk megtekinteni, felmérni nem tudtuk.

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

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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S RIEE LY Er.tékelendéi Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1078 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Cserhat u. 17.fszt. | Kiils6-Erzsébetvaros | Kills6-Erzsébetvaros | Kils-Erzsébetvaros |Kils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros
8. Peterdy u. Marek J. u. Cserhatu. Muranyi u. Péterfy S. u.
HRSZ 33223/0/A/8
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat tény tény tény
Felép. red. ater. (m2) 26 32 28 30 25 23
Adéasvétel / hird.ar (Ft) 19 250 000 16 500 000 24500 000 14500 000 14120 507
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ adas-vétel adas-vétel adas-vétel
32237286 31852506
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 640 290 601 563 589 286 816 667 580 000 613935
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feldjitas éve ~1900 1910 1900 1910 ~1900 ~1900
Allapot feIul:fshd;snem feltjitand6 allapotu kozepes allapotu j6 allapotd feluu:l?:;%)nem feluu:l?:aotgnem
Szint fszt 1. emelet 2.emelet mfszt fszt. fszt.
Fltési maéd /extrak nincs gaz(konvektor) gaz(konvektor) gaz(konvektor) gaz(konvektor) gaz(konvektor)
Kil4tas utcai / udvari udvarra néz utcai udvari utcai udvari utcai
Elrendezés 3 helyiség 3 helyiség 3 helyiség 3 helyiség 3 helyiség 2 helyiség
Szoba+félszoba 1 szoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Fird6/zuhanyz6/WC csak WC van zuhanyz6+WC zuhanyz6+WC zuhanyz6+WC nincs nincs
Komfortfokozat félkomfortos komfortos komfortos komfortos komfort nélkili komfort nélkiili
adasvétel/kinalatidépontja 2021.07.ho 2021.07.h6 2020.07.ho 2021.04.h6 2021.04.ho
Inflacié/kinélati korrekcié -5% -5% 5% 0% 0%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 636 548 571484 559 821 857 500 580 000 613 935
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé hasonlo
0% 10% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift udvarrd| hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 26 nagyobb hasonl6 nagyobb hasonlé hasonl6
5% 0% 5% 0% 0%
Epiileten belilli fszt jobb jobb jobb hasonlé hasonl6
elhelyezkedés- szint -5% -5% -10% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvarra néz jobb hasonl6 jobb hasonlé jobb
-5% 0% -5% 0% -5%
Fizikai allapot feltjitandd, nem jobb jobb jobb hasonlé hasonl6
lakhato 5% -15% -20% 0% 0%
Elrendezés 3 helyiség, 1db hasonldé hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
szoba 0% 0% 0% 0% 0%
Komfortfokozat termés zet- t6lkomfortos jobb jobb jobb rosszabb rosszabb
ben 5% -5% 5% 5% 5%
Egyéb hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -15% -15% -35% 5% 0%
Korrigalt egységar (F/m? 548 384 485 762 475 848 557 375 609 000 613 935

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

548 384 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

26 m?

BECSULT PIACI ERTEK

14 257 984 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

14 300 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozdsa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan
joév8beni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerilt kiadasok kilénbségébdl (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé jovébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitdsos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartoz6 foldterllettel egyittesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a koztzemi koltségeket (fltés,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felljitasi koltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkoz6 muakodési koltségeket. A kihasznalatlansadg becsilhet§ mértékét és a
direkt tékésitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tdblazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendé Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim C;‘g::é?ﬁfiigéfztét. VIl. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker.,'Budapest
3, Maerk J. u. Peterdy u. Bajza u.
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 26 35 33 36
Bérleti nett6 dij (F/ho) 90 000 85 000 115 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32085258 25679422 31690055
Fajlagos ar (FYm?ho) 2571 2576 3194
Az ingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 1/1 1/1 1/1 1/1
fszt-i, 1 szobas, j6 allapotq, fszt-i, 1 szobas, j6 allapotu, 1.emeleti, 1 szobas, utcai
Ingatlan ismertetése udvari tajolasu lakas, fités: udvari tajolasu lakas, fités: felljitott allapota lakas,
gazkonvektor gazkonvektor hazkodzponti flités, liftes hazban;
Komfortossag félkomfortos komfortos komfortos osszkomfortos
Kinalati &ar /idépontja 2021.07.ho6 2021.07.h6 2021.07.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?ho) 2443 2 447 3035
Ertékmoédosité tényezék
Felép. alapter. 26 nagyobb nagyobb nagyobb
10% 5% 10%
Epuleten belili elhelyezkedés udvari hasonlé hasonlé jobb
emelet/ utcai/ udvari 0% 0% -5%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-15% -15% -20%
Komfortossag . jobb jobb jobb
félkomfortos
-5% -5% -5%
Funkcio lakas hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fltési moéd / melegviz/ klima hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -10% -15% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m%ho) 2235 2199 2080 2428
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 2235 R/m%hé
BECSULT BERLETI DIJ KEREKITVE: 2240 Ft/m?%hé
INGATLAN BERBEADHATO TERULETE: 26 m?
BECSULT BERLETI DIJ OSSZ. 58 110 Ftho
BECSULT BERLETI DIJ KEREKITVE OSSZ. 58 000 Ft/ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:
Direkt tékésités

Ingatlan cime 1078 Budapest, Cserhat u. 17. fszt. 8.
Funkcié tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznéalat komfort nélkili lakas
Fizikai allapot feldjitandd, nem lakhaté
Hasznos alapteriilet (m?) 26
Bérbeadhaté teriilet (m?) 26
Redukalt teriilet (m?) 26
Bérbeadhaté teriilet (m?) 26
Bérleti dij (Ft/m?/ho) 2 240
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhat6 bérleti dij (Ft/év) 663 936
Realizalhat6 bérleti bevétel ( Ft/év) 663 936
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 13 279
Felyjitasi koltségalap (%) * 1,0
Felujitasi koltségalap (Ft/év) 104 000
Epitményadd (Ft/m?/év) 0
Epitményadd (Ft/év) 0
Osszes kiadas (Ft/év) 117 279
Osszes kiadas (Ft/év) 117 279
Tiszta jovedelem (Ft/év) 546 657
Tiszta jovedelem (Ft/év) 546 657
Tokésitési rata (%) 5,0
Hozamszamitassal meghatéarozott érték (Ft) 10 933 146

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 10 900 000
Kiegészité adatok
Pétlasi koltség Ft/m 2 (EKS szerint) 400 000
Potlasi koltség (Ft) 10 400 000

**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csdokkentett éves arbevétel %-ban

* A felépitmény potlasi koltsége %-aban
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6.6. Végsé piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya hasznéalaton kivili tarsashazi albetét.

£ . o o Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas maédja érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd mddszer 14 300 000 100% 14 300 000 Ft
Hozamalapl modszer 10 900 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 14 300 000 Ft

Kovetkeztetések:

A kapott értékek a modszerek eltérésébél adoddéan kuldnboznek, eltérés -24% a piaci érték
javara, amit az ingatlan allapota indokol.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozaséan keresztul er6sebben tiukrozi az ingatlan hasznalhatosagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
maodszernek fogadjuk el, végsd forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatéarozott
értéket fogadtuk el.

a
1077 Budapest, Cserhét u. 17. fszt. 8. alatti 33223/0/A/8 helyrajzi szamu,
lakds megnevezési, természetben sziukséglakas ingatlan becsilt

Forgalmi értéke kerekitve:

14 300 000,- Ft, azaz tizennégymillio-hdromszézezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmaz!

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.03.11-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-teljes masolat) allt
rendelkezéstinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

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

e Jelen értékbecslés a keltezést kovet§ 6 honapig, vagy az értékbecslés kortlményeinek
jelentés megvéltozaséig érvényes.

Budapest, 2021. jalius 27.

Krisdnszky Timea FORSZ
Igazsaguigyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.
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MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
alaprajz
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.07.01
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szoba bejarat
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Foviros Kormanyhivatala Faldhivatali Fdozzaly
Budapest, XIV ., Bosnyik tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldals 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Migrendelés szdm: 50 00004/51047/2021

20210311
BUDAPEST VII.KER.
Belterilset 33223/0/A/8 helyrajzl szam
1072 BUDRFEST VII.KER. Cserhat wteca 17. foldszint. ajté: 8.
LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai: i
megnevesés terolet =zokak =zzama ezzmel hanyad tulajdeni fofma
m2 egémz/ £l 4
lakas 26 1. 0 195/10000

Bejeqyzd hatarezat: 111154/1/1597/1997 06 11

1. bejegyzdé hatdreszat: 111154/1/1997/97 .06 .11
Tarzaszhaz
Rz alapité ckirat =zerint hozzatartozé mellékhelyizégek.

ONRESE
1. twlajdeoni hanyad: 1/1
kejegyzd hatdroszat, érkezési idé: 111154/1/1997/97.06. 11
Jjegoim: 1991, éwi MMMIII. tw. 1. § dUU06/1993 /701.27_ 7
Jjogoim: eredeti felwétel
jegallis: tulajdencs
néw: VII.KER. ONWORMBNYZAT
cim: 1073 BUDRFEST WII .KER. Erzzébet korat 6
mRESZ
WEM TRRTALMAL BEJEGEEEST
TULAJDOHELAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap
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Tarsashaz Alapito Okirat kivonata

Budapest, Vil. kar., Cserhdt utca 17, —I i )

I Altaldnos rendelkerdsek

Az mgatlsnagitvdntariashen Budapest Wi ke 447, spima talagboni lapan, 33225 e, alang
srarephf, termdsratben Budapasi, Vil kor, CRFRHEL T L, 17, sedm alani és a Budapes) Fovaros Wil
ket Onkormdnyzet  kizdedlagos  tlejdondl  képerd  hiizingnilant, amelyet ag  dnkarmdnyzat
kdpeiseMitestiate - & Wbbezdr madositont 1993 dvi LXRVIN sz, lakdstoredny, illetve 611095 de a2
azt mddosia 2001998 dakonmdnyzatl tendelan alapidn - a jelen alapid okivathan, jovdbbd az 1077,
dwi TN, 5z, ter.-ben és a mallékeli alaprajzokban feglaliaknak megielslSen

pirsashdzzd alakima ar
A tArsashée kidfo tidajdond ingstlanai 8 kieds telajdonba uialt ingatlanrészekbdl hozzajuk

tartoed tlajdani ilntdsdggel sgyin 8 vevdkkal megkiini terverstl addsvatali soorzddtsek [Eredindy
dnkormsnyzatl tulaglontan maradnak

. A kdeds ds kolon folajchan

ar ingatlanrasTak chatiroldss 48 meghalirorisa

A Kizis tulsjidond ingoilanrészek:
1. A ulakdapostirsak kdzis tulajfondban morsdnak:
a melekelt tarveken feliantatett 45 a mdseaki lefrdsban kardlirt

I. Talek T26.00 m@;
1l Alnnok &5 talmgredvassdg ellonl sxigeiekls;

1. Féitalak, kivaldk, ar albeidtakel hatdrodd, elvdlaszng lolak, keoidsek;

i, Pince f6lBik, kdrbensd- ds zérdfidémek Durkolattal, vatamint Figadfolyosd
burkolattal, a killéan tulajdoni ibalisdgel burkolat nalkdal;

W & Mpoeik sredkazatol, a burkolattal 85 kodldiial egyiri;

Wi Edamények dpdleten kivil, ekl

VIE. Magasieth szarkerain hdjaldssal, bidogos sTerkaratekkel egyitt

WHIL Homiokzai felifotképeése, badogozass, hombokzati nyilszdn;
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.
Budagast Fovdras V. kar, Erzsdbetvdrosi Ornkormdnyrat
I A kizos rdszek, helyisdgek nyildszded  srorkozeiei, fal- 85 padidburkalsta,
qépaszan haremiberdsei, Larioeékal;
. Flakiramas  fiversiékek, berenderdsek ds  seorehednyek s kdlde
@arasdgak mandpig;
EA N Wiz alap- 65 lelszalidvazeidkek a kditn wilagdoni ilerbsdégel i:ui'ﬁcﬂlﬂ.éi-u. uladia
akorddival;
il Caatora alap-, &5 ejifivezeték a kildn wisjdond Moibadgek dpvazetdkdig:
Wil Cidiz Hulp- iz Telszdldweretdk a8 kilon  iulapdoni idlleioségek gde
Tagyaszidamaridialig,
Pince
XV, pinceldpnss; 1,83 m2
XV, kbzlekodd: 8,04 m2 g
KW tadrnia; 1,64 md
AU kazlekeidd: 16, 20 mid
Hvnl, BT LR 25,83 m2
KX, kdrlek e 26,88 m2
WK 1daraldk; 23,10 !
NXL wozlekmic 2. 16 m?
A Lardldih: 8,73 m?
xx tdrold: 17,38 m2
dsszesEn: 201,87 m? P
Eh
Faldazing
LA AL udwar 198,13 m¥;
KW, eapual: 20,75 m7;
LA ktzlekpdd: 16,27 m#;
AT Mipoedhdz: 0,31 m?;
WMV, Mguevar: 1,2F im¥;
HHIX, Wgudsar: 1,53 m®;
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H. Edlin wdajdond ingatlanok .

Ar egyes ulajdonostdrsak kilGntulajdonaba kardingk 8 kdvetkezd, wenmsseetlben megosoiotl
halyiadgmpyitiasak srok lelordkaival, lovibbd a kdcos wlajdomd inggalanidsoek 3 ez djuik
tartoad ulajdoni ilardsapgal agiyin.

A Bacdapest Fovanea VI oo, Cikoormdnpeaton Blel o werwken |, spimmal jelah, Budapest VIL ker. 44101
sedimil tulaflont lapan 3322 WAST hwse, alan Bk, wrmdseelben o Budapest VI er, Ceerhil ubes
1. plrece-l, 2 rakiar, minhely, ods helyisdgehia 808, 67 55 m® (eerekives 63 m”) slaptenileld nem
laleis okl hdyistggoangon fmvlvaly) fa o kisnie Wisjdonkdal 510710000 hényad.

&, A Bk pest, Firedion VI, botr, Otkcrrmdngestid Blet 8 terveken 2. sedmmal jelll, Badapest VL ker, 4412
seami fulajdon lapon 3322 WAR hese. alatl feleetl, terméseetben o Budapest VI ker., Ceerhit utca
1 fsr, 1, se. &bl 1 seobs, konyha helysérpkbdl Al 2909 m? [kerekilve 30 w7} slaplenileld
firtihlabas ¢ a lkdeds lulajhonl] 22510000 hﬁt::.lﬂd

3.4 Budapest Fiwdrca VI, ler, Onkonmdngeaton Tedi o esveken 3, aedemmal el Budapest VI ker, 4413 %
sefimid Wwiajdoni lapon 3322WA0T ek alal felwall, tesmésseiben & Budapest VL ker., Cserhds mica <
. B, 2o osx, alalll 2 szoba, bonyha, eldszoba, firddseoba, kamra helylsfgebdsdl dlih, 73,79 o
Merehilve T4 m®) alapterilen oriklebes ds g kieos teejchonbal 555000000 hinyad.

4. A Budapszsl Fomdnm VI er. Onbkormdiryzaiol ifetl & terveben 4. ssammel e, Biclapes) Y ke 44104
sedimi iulakloni lapon 32220004 hrae. alall el mrmadsreiben a Budapest Vil ker., Caerbdl ulos
17 e, X s, alaini 14052 weodin, korgiie, WedOeashe hebdaboekl=l @10, 3,96 m (kerehitos 38 m')
alapleniletir deoklnhida ds a hieds wolspdontal SAS0000 karpad

5. A Budapas, Févdros VI, ker, Onhormdnyzalod kel s serveken 5. sedmoal ehdl, Budapest VIL ker, 44105
seimnil ulajdon lapon 35223585 hrez, alal febail, termcaectben a Budapeal Vil bear., Ceerbill ica
17 fsx, 4, 52 alatd 1 ogeche, kongha hebdstbgesbal a5, 2HA0 w® (lemkivee 28 mP) alaptedlo
orithlnbs £5 nbeteds milnjdonbdl 2700 G000 haryed,

0 A Budapest Fiviios vl ker. ﬁiril-l.ﬂfmﬁr'l:,rl:ul.::l. il & werveken G gedmemal jeball, Bodapes VL ker. 44 1856
sedmd fulajdon! lapon 3R RMG hisx, alaln febett, teomdseciban a Buclagesl VI kar,, Coaihal otce
PV Tsz 6, sz, alotil 2 szoha, konghe, elfissoha, kielehedt, WO baldstgehbal 815, G408 m? (kerchibag
B ) alopleridetis Seoklalds de a lideds wilajdonbal 480010000 hanyad,

A Pudapest Fovaros Vil ker, Debhonmanyzated lell a lerveken 7. sadereral (il Budapes: VL ker, 4417
sehimid tulajdon] lapon I522RAT ki, olon feko, eimdaectban o Buodagest VL ker, Cearhidy m.-u@
. fsz. ¥, sx, ol 1 secha, [Betseehidng, elsnba, Bl kormeasackitny helysdpehldl i,
25,30 m® {lereldive 29 rd) alspleniletd Seiklahis & o ket wilaplonbdd LB TOOD0 hilogad,

A B Bl Findios WL ke, Onboorméngeatod e o lemveken B, szammal ekl Bucdepest WL ker. 44 18
arfm fulajdoni lapor I322VAHE hrsr, alen feh=il, lemdsreben & Budapest ViU ker., Cserhdl ules
Fé, Ise 8 ae. alolli 1 aeoba, kormhe, WC helytségehbdl 806, 2587 m? {eerekive 26 m@) elapleribed
daiiklokids de b kitods wilajconbel 9510000 hdnygad.,

9. A Bigdepesl Fowaros Wl ker, Onbeormedngeaton Sl a temeloan 9, ssdmmal jebsl, Buclapest VIL ke, 4419
sxhmin idajcdoni lapoey A7 WA hrer, alagl Behal, Imrmdé@ssiben s Budapest Wil ke, Csexhdl ulca
7. L e 9. sz, alaiel 14 12 arobsa, konygha, alfaecla, Firdd, lames, W hebdségelkbal Ak, 40,72 m?
{heritve 48 m¥ alaprerGlen oroklakds és a hens Ddsjoonbal 3Gy T0000 hinygad,

0. A Budopest Févbros VIL ker, Onkommangzatot el a lereken 10, sshmmal jeioll, Budapest VL ke
AAL0 e bilajckand lapon 33223000 hese. alate febosil, fermdseeiben s Buocdapest VI e,
Caerhit utca 17, 1 em. 10, se. alall 2 seoba, konyhe, eifisots, frdaeoba, kamis hehisdgakba! aa,
G041 m® (kerekitve 66 m*) alaptenilend drdklakds & a koot wlajonba] 4957 10000 haryacl,
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i

-

Budapost Fdvdros V. kar. Erzsdbeivdross Oikormdayzat

3.0 Birgsagi hatdskor 5 ilbetikesség

A tulajdonostdesak eron okiratban mopaliapion thisashdz tuajdoni viszonybdl Isimerill vitdk
birtpdgi efjdods 0fjdn L elfantasdre kikoiik az inpatlan lekwdse graring illetdkes kerdat
hirdsdg kizdrdlagos illayikaasdptt.

Hudapese, 397 mdrcius

.l|'|‘..'.'.ﬂ'-|’?|': ds piteviegyerie: Budspest Favaras VIL kar.

Cnkoermdnyzal riszd
=
*'_'_".-" — } =
{ , [

. :‘ o feo *-..l‘l ....... {

thr, Badhmwselos Lay By
Mgy it
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Alaprajz:
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