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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgaté, 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, Auditalo és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Rottenbiller utca 15. fszt.4
Helyrajzi szam: 33126/0/A/8
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatés: | félkomfortos
természetben: || Ures félkomfortos lakas
Terllete (tul.lap): 62 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 mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél szo6lo6
15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén 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 korliményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizdsnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.
A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1077 Budapest, Rottenbiller utca 15. fszt.4. alatti 33126/0/A/8 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsilt
Forgalmi értéke kerekitve:
31 400 000,- Ft, azaz Harmincegymillié-négyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tdbbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakoingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi addt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az Ggyfél adb-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékel6 és kdzvetitd
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: 2557/2017

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

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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[y

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

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 kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulbnapjat kdévetben a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti ertékvaltozasert.

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

a helyszinen felmértlk, alaptertletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi
informaciokat is Megbiz6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk valésagat és
teliességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgdalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgéltatott és megbizhaténak tartott
informaciokeért.

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

(tulajdoni lap, tarsashazi alapitd okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason Kivdli jogok és tények feltarasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozoan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napndl nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem

végeztink geotechnikai, statikai, milszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben I1évé kdrnyezetvédelmi szabdlyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

. A megéllapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjelélt felhasznélési cél

esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kbz6tt elkelhet.

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

nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthetdk a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, €és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(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 eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérdl sz6l6 15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszkdz, mely a nemzetkdzi eldirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazéasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozéasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is uUtmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevdé és egy hajlanddésagot mutaté eladd koz6tt megfeleld
marketingtevékenységet kdveté flggetlen tranzakcidé keretében, ahol a felek tajekozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maodszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A mddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdma adatbol allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi gyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbél képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kertl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmikapcsolatai, kozlekedési és izleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeril6 kiadasok kildnbseégébdl vezeti le az értéket. Az érték megaéllapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szdrmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jGvedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati médonként
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4. A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozdsanak ismert és elfogadott médszere az Ujraelééllitasi
(potlasi) kéltségbdl vald értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazo
értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldteriilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészit6 épulleteknél, takart létesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nélléan. Epllé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés poétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozdsara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kbzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a kdltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
modositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értekelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készial. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezdé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurbpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlité modszer alkalmazdsa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 mdbdszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6é (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdéltségalapu
médszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu mbdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhaté el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddan kilonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a vegsé forgalmi értéek.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kildnleges megkétés
az, hogy az értékmddositd tényezbk értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

A 25/1997 PM rendelet szerint ,Lakdingatlanok, épités alatt &ll6 lakoingatianok, valamint
beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen
értékelési mbédszer alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben
nem alkalmazhatdé médszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el
az ingatlan becsiilt forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.11.02.

Jelen volt: Forsz Kft. részérdl - Kis Anténia ingatlanértékeld

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

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.10.12. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) |1077 Budapest, Rottenbiller utca 15. fszt.4
(természetben:) 1077 Budapest, Rottenbiller utca 15. fszt.4

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33126/0/A/8

Megnevezése: lakas

TerUlete: 62 m? eszmei hanyad: 229/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| II/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz—az alapit6 okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiségek
Terhelések: nincs

Bejegyzések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33126/0/A/8 hrsz-U, 62 m?*es lakds megnevezésl ingatlan foldszinti
elhelyezkedés(i, tulajdoni lap szerint 2 szobas. Természetben is 2 szoba+konyha+
el6szoba+kamra+WC helyiségbdl all, fitése gazkonvektoros volt, ill. falikalor. Valésagban és a
Lakastdrvény éertelmében is félkomfortos lakdsnak mindsiil.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (készllt 1995.04.25.), nem tartalmaz az értékelt
laké&sra vonatkozo, értékmddositast eredményezd bejegyzeést.

. A Budapest VII. keriileti Onkormdnyzatot illeti a

° tervrajgon 8. szammal jeldlt Fszt. 4. sz. alattl kett?
szobabdl, eldszobabél, konyhdbsl, kamrdbol és wC-bd
4116 61,63 m“ kerekitve 62 m alapterﬁleitﬁ droklakas,
valamint a k&z8s tulajdonbél 227/10.000 hdnyad.

A TAO alapjan a kiilén tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté kozmiiorak mikodoképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerzédést kdtnek Uj fogyasztoval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:

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

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kdrnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest

@ Budapest Vil kerulete

legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népslirliségl kertlete.

A Kkerllet beékelédik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" Gvezete kozé. Nyugatrol az V. kerlet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kézés a
VI. kerilettel. EK-en a Dézsa Gyoérgy ut illetve a
XIV. kerllethez  tartozé6  Varosliget és az
Istvanmezb6h6z tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldaldt a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. keriilettel k6z6s Rakéczi Ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly korat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a
z06ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kertlet

1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6 (2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Bp. Rottenbiller u 15.fszt.4. alatti ingatlan (hrsz.: 33126/0/A/8) 10

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt éplilt egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztéd
Erzsébet koérut, a Nagykoérut szakasza. A kerllet harom részre oszthatd: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastrukturaval és kodzlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gydrgy utca kdzétti tertlet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy 0t - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcgja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktdl és az Gj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kuils6-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 tdomegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futé piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taladlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertlet része.

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

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevesbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Kils6é Erzsébetvaros nevil részen, a Rottenbiller utca 15. szam alatt levé
tarsashazban taldlhatdé, az utca Péterfy S. és Istvan utcdk kozoétti szakaszan, zartsoruan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kétirdnyd, szilard burkolatd dton jél megkdzelitheté személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autébuszokkal, a Keleti palyaudvar 800 m
tavolsagban érhet6 el.

Az ingatlan kérnyezetében &ltaldban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetésii lakéhazak,
intézmények  talalhaték, a foldszinten Gzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1467 m2-es, szabdlyos alaku, sik fellletl kbztes telken épllt, elékertes, keretes
beépitésii, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. Az el6kertben 4 gk. bedllé van
kialakitva, a belsé udvar nagy része burkolt, k6zépen néhany faval belltetett, székdkuttal
kiépitett. Az ingatlan 6sszkézmuves.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz elGkertes, keretes beépitési, az épllet 1893/94-ben Walla Jbzsef, a neves
torékbalinti mikd- és cementaru-gyaros szamara épult 3 emeletes eklektikus lakéhaz. A haz
diszes homlokzatan a WJ monogram utal az épittetére, de figyelemre mélté az eredeti kapu
mog6tt huzodd puttofejes, oszlopos Iépcséhaz is. A legfelsé emelet késdbb, 1898-ban kerllt a
hazra. Az 1878-ban alapitott Walla-féle mozaik-, cementaru- és mikégyar a szomszédos, 13.
szam alatt mikddott, ebben a hazban pedig az irodak keriltek elhelyezésre.

Hagyomanyos épitési, magastetds, p+fszt+3 emelet szintekre tagolddik, 2 1épcséhazas, lift
nincs. A pinceszinten tarolék vannak, a féldszinten 2 lzlethelyiség lakasok, az emeleteken

lak&sok kaptak helyet, 6sszesen 38 albetétes.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelég savalapozas

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

Tetészerk., fedés |magastetd, cserépfedés

Lépcsé: ives kialakitasu miké Iépcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

kvaderezett, ill. gipszstukkékkal diszitett kBporos vakolat

Nyilaszarok szerk.

a homlokzati nyilaszarok: éaltalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, &ltaldban
biztonsagi raccsal védettek

Padloburkolat

a kdzos terileteken mozaiklap

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

Osszkdzmives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a k6zos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33126/0/A/8 hrsz-U, 62 m?-es lakds megnevezési ingatlan, természetben tébb
éve mar Uresen all, elé6zéleg is félkomfortos lakasként hasznaltak.

Az épllet hatsd, és oldalszarnyaban taldlhaté, a melléklépcs6haz mellett, kbzvetlenil az
udvarrol kézelitheté meg, a bejarat elétt néhany I1épcséfokon keresztil.

Udvari fekvés(, tébb helyiségbdl all, fitése gazkonvektoros volt, ill. falikalor. A Lakastérvény
értelmében és a valds kialakitdsa alapjan is félkomfortos lakasnak minésdil.

A tulajdoni lapon szerepld alapterillet azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon
szerepl6 alapteruletet elfogadtuk, azaz kerekitve 62 m2-el szamolunk, a belmagassag 3,94 m.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajtd egyszer faszerkezet. A
szerk. nyilaszarok avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul zarédnak, mazolasuk
kopott, téredezett cserére szorulnak.

vakolt, festett;

szoba: parketta, avult, kopott mozog; konyha: mozaiklap avult, téredezett
Osszkdézmlives: viz, csatorna, dram, gaz van

gaz-, viz- és villanyoéra van

gazkonvektor, ill. falikalor (mikédéképességérdl nincs informacionk)
kbézhalézatrél; mosogatd nincs

Belsé falfellletek
Padléburkolat
Kézmiellatottsag
Kézm{-mérék
Fltés:
Hidegviz-ellatas
Melegviz-ellatas |villanyboijler

Aram-ellatas a vilagitds hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
Fézési lehetéséq: | gaztlzhely (régi, nem szabvanyos)

Egyéb gépészet |nincs

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Bp. Rottenbiller u 15.fszt.4. alatti ingatlan (hrsz.: 33126/0/A/8) 12

Az ingatlanban taldlhaté elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvénvelg, berendezések,
valamint a kdzmdrak mikodoképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy létezé kd6zmd
esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkiil szerzédést kdtnek j
fogyasztéval.

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

Teljes felvjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padloburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; épliletgépészet és elektromos
dram ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 62m?%es alapteriilet és az alaprajzi elrendezés kismértékii belsé atalakitast, ill.
komfortfokozat névelést lehetévé tesz, a kamrabdl ki lehet alakitani zuhanyz6+WC-t. A 3,94 m
belmagassag fekvé-galéria létesitését is lehetbvé teszi.

Terlletkimutatas:

haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezés alaprajz szerint ’ alapter.
m2 % m2

fszt.4 Szoba 24,01
Szoba 15,89
elészoba 6,55
konyha 11,05
WC 1,48
kamra 2,65

Lakoteriilet 6sszesen 61,63 100% 62

Lakas TAO szerinti alapter(lete: 62

Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 62
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A magyar ingatlanpiac elmult nagyjabdl harom évtizede néhany révidebb idészaktdl eltekintve
bizonyos szempontbdl elég unalmas volt. A fellendilések idején az &rak csak mentek felfele, és
nem lehetett latni, hogy mikor allnak meg, a 2008-as 6sszeomlas utan pedig kévetkezett par év
pangas, amikor azt lehetett talalgatni, hogy mi lehel életet a piacba. Olyan idészak nem igazan
volt, amikor teljesen bizonytalan lett volna, hogy a kdvetkezé hénapokban merre indulnak az
arak. Az elmult hénapokban viszont a covid és a hdbord mentén kialakult gazdasagi helyzet,
féleg a magas inflacié és a vilagszerte beinduld jegybanki szigoritdsok miatt egy ilyen idészakba
érkeztliink meg. A szokésostdl eltéréen most a visszaesés, a stagnalas és a tovabbi fellendiilés
is benne van a piac kévetkez6 fél-egy évében. (forras g7.hu)

Nagy mozgas egyelére nem, de finomhangolads mar latszik a rezsiarak emelkedése miatt az Uj
id6szak el6tt all6 ingatlanpiacon: a keresési mutatdk augusztusi statisztikainak 6sszegzése utan
érezni némi elmozdulast, a nagy koéltségigényl csaladi hazak iranti kereslet mérséklédik, és a
téglalakas lehet az Uj slager, derilt ki az Otthon Centrum felmérésébdl.

"Az el6z6 évek keresési atlagprofiljahoz képest — amely az elhelyezkedést, az ingatlantipust, a
méretet, allapotot, valamint az arat veszi alapul — nincs nagy valtozas, de azt mar 2022
augusztusaban latni lehetett, hogy egyre tébben érdeklédnek az energetikai jellemz&krdl,
valamint a f(tési mod iranti lehetéségekrél. A Covid utan az agglomeraciés csaladi hazak voltak
a favoritok, ezek fenntartdsa azonban most koéltségesebb lesz, ami sokakat valtasra
O0szténbzhet” — 6sszegezte az utolsé nyari honap keresési mutatdit az Otthon Centrum elemzési
vezetdje, aki szerint vannak egymassal ellentétes hatasi szempontok is, ugyanis a paneleknél
egyelére nem valtozik a tavhé rezsi, de az dtvenes-hatvanas évek 3-5 emeletes paneljeinél a
hészigetelés teljes hidnya okozhatja azok leértékel6dését.

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

Budapest és az agglomeracio viszonylatdban is hasonl6 tendencia figyelheté meg: mig egy éve
ilyenkor a kifejezetten a kdzép-magyarorszagi régiora fokuszalok 68 szazaléka keresett
Budapesten és 32 %-a Pest megyében ingatlant, addig idén augusztusban a févarosban
keres6k aranya 73,7 %-ra nétt, mig a Pest megyében keresdké 26,3 %-ra csdkkent.

A KSH legujabb, 2022 masodik negyedévére vonatkoz6 adatai alapjan - ami egyelére egy
el6zetes érték, a késébb beérkez6 adatok feldolgozasa utan még lehetnek benne valtozasok — a
lakasarakkal kapcsolatban évek 6ta tarté szkeptikus ,elemz6i” hangok, illetve a haborl okozta
bizonytalansag ellenére az elsé negyedévhez képest 5,2 szazalékkal emelkedtek az orszagos
lak&sarak.

Ami az éves dragulast illeti, 2021 és 2022 masodik negyedéve kdzott 22,8 szazalékkal mentek
feliebb a lakasarak, ami szinte hajszalpontosan megegyezik a 2021 utolsé negyedévében mért
ertékkel. llyen volumeni éves draguldsra — a két negyedévet leszdmitva — a 2007 o6ta vezetett
adatsorban még soha nem volt példa.

Mint olvashaté, az intenzivebb aremelkedés feltehetéen annak volt készénhetd, hogy a haboru
és az azzal jar6 bizonytalanabb gazdasagi kdérnyezet el6l tobb befekteté is a lakaspiacon
keresett menedéket, masrészt tavasszal még az egyre magasabb kamatok miatt eléremenekild
sajat célu véséarlasok is erdsitették a keresletet. Emellett elmondhat6, hogy mig a kordbbi
években vagy Budapesten, vagy vidéken volt kiugré a dragulas, igy az orszagos atlagot
valamelyik mindig lejjebb huzta, addig a mostani idészakban vidéken és a févarosban egyarant
jelentds volt az aremelkedés.
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Nagy atalakulason esik at az ingatlanpiac, szakért6k azt j6soljak, hogy az alku &ltalanos
mértéke ndvekedni fog — irja kdzleményében a Balla Ingatlan.

Sokszor lehetett taldlkozni irrealisan magas hirdetési arakkal az elmult honapokban, akar a piaci
arnal 10-15 szazalékkal magasabb aron is kinaltak ingatlanokat — mondta a Balla Ingatlan XVIIL.
irodajanak szakmai vezet6je. Az alku mértéke azonban igy is csak atlagosan 5-10 szazalék
kdzott alakult, hiszen akadtak j6l arazott ingatlanok is, melyeknél vagy egyaltalan nem volt alku,
vagy legfeljebb egy-két szazalék.

A belsd kerlletekben a tularazds mértéke altalaban 10-20 szazalék kozdtt véltozott, bar
jellemzd8bb volt inkabb a sav alja. Ennek az alkumértéknek az volt az oka, hogy arra szamitottak
az eladok, hogy ugyis valamennyit alkudni fog a vevd. Mar egy ekkora tularazas esetében is
annyira lecsdkkent az érdekl6ddk szama, hogy sok esetben gyakorlatiiag nem volt hivas a
lakasra — mondta Garaba Gergely, a Balla Ingatlan belvarosi irodajanak szakmai vezetéje.

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

A felkapott kategéridkban, példaul a maéasfél- és kétszobas paneleknél, a felljitott
téglalakasoknal, valamint a jé allapotu hazaknal csak 1-5 szazalékos alkura nyilt lehetéség. Sét,
Buda belsé és északi részein akadtak olyan ingatlanok, melyeknél nemhogy alkura nem kerult

/////

szazezer, vagy akar tdbb millié forinttal magasabb aron kelt el végiil az ingatlan.

Az alku mértéke az elkdvetkez6 idészakban varhatéan néni fog, hiszen nagy véaltozadson esik
keresztil az ingatlanpiac, trendfordul6 alakult ki. A névekvd kinalat miatt a vevék jobban tudnak
valogatni a kindlatb6l, hosszabbra nyulhat az értékesitési idd, és keményebbé valik az
alkufolyamat a korabbinal.

A gazdasagi szakértd szerint a kOvetkezd id6szak lakaspiaci bizonytalansaga egyre
érezhetébbé valik. Az inflaci6 emelkedésével parhuzamosan ugyanis a lakdsérak is
ndvekednének. Viszont a gazdasagi kihivasok miatt a vésarlok lakasvésarlasra fordithatd
jovedelme — példaul a hitelkamatok és rezsikéltségek emelkedése miatt — varhatéan csékkenni
fog. Osszességében pedig ezek a hatasok lefékezhetik a lakasdragulast is.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

A lakas megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures félkomfortos lakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga is lakas, a komfortositas lehetéségével.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
52016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastdérvény) értelmezé 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 nélkli)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

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

b) kbzmivesitettséggel (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, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbbvilettel), firdbéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, elektromos hétarol6
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

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

felel meg, de legalabb

a) 12 negyzetmétert meghalad6 alapteriletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianydban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteruletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flrdéhelyiséggel 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 meghalado alapteriiletii lakoszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriileti, a f6zest lehetévé tevd, énallo szellbzesi
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési méddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

6. Sziikséglakds 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 lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

C) az egészségugyi helyiségek: flirdéhelyiség (firdészoba, mosdo, zuhanyozoéfilke), WC;

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

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

8. Lakdszoba az a lakbéhelyiség, amelynek
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a) alaptertilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

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

c) ablaka kozterlletre, udvarra, kertre vagy Gvegezett verandara (folyosoéra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végll

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) f6z6készllék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

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

d) egészségigyi berendezés (falikut, mosogatd, firdékad, zuhanyozé, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6zéflilke), egészségugyi
helyiségeit (flird6szoba, mosdod, zuhanyozé, WC), kézlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardrdb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,

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

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

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgalo, legaldbb 8 m? hasznos alapteriletl helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytataséat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodd berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alapterlletének legaldabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapterlletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcié céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterllete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6z6s.

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

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmeében, valamint az OTEK (Orszagos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i mddositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alaptertlete. Tovabba nem kilénbéztetink 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 dsszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositod tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd értek szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

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

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

A 33126/0/A/8 hrsz-U, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 62 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitdas médszerével.

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

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

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

- fizikai allapot: 60%-osnak tekintheté

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

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterilete, kismeértékl belsé atalakitast, ill. komfortositast
lehetbve tesz.

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito g Ll Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 VII. ker. VIl ker. VIl ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Bp.Rottenbiller u | Belss-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros | Belso-Erzsébetvaros
15.fszt.4 Damjanich u. mfszt. | Rottenbiller u. fszt. Rottenbiller u. fszt. Rottenbiller u. fszt. Péterfy S. u. mfszt.
HRSZ 33126/0/A/8
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény tény kinalat
Felép. red. ater. (m2) 62 57 56 67 65 61
Adasvétel / hird.ar (Ft) 27 700 000 32000 000 34 500 000 49000 000 45000 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/
33204658
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 612774 485 965 571 429 514 925 753 846 737 705
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/FeIL'intés éve 1894 1920 1930 ~1900 ~1900 ~1900

feltjitandé allapotu
hazban, telijesen

Kodzepes allapotu

Kdzepes allapoti

Kdzepes allapotu

Kdzepes allapotu

Kodzepes allapotu

Allapot L oz , hazban, kézepes hézban, kbzepes hézban, kbzepes hazban, kdzepes hazban, kdzepes
feldjitandé allapotu, . . ) . . ) . . ) . . . . , .
. . allapotu lakas allapoty lakas allapoty lakas allapott lakas allapotu lakas
nem lakhaté lakas
Szint fszt fszt. fszt. fszt. fszt. fszt.
Fiitési mod /extrak gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor cserépkalyha, gazkonv.
Lift Lift nélkali Liftes Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Liftes
Kilatas utcai / udvari udvari utcai udvari udvari udvari utcai
Szoba+félszoba 2 2+0 240 240 240 2+0
Erkély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Komfortfokozat félkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2020.06.h6 2020.12.h6 2022.l.név 2022.1.név 2022.11.h6
Inflacié/kindlati korrekcid 20% 20% 0% 0% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 640316 583 158 685714 514 925 753 846 663 934
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1894 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdozelith. - lift P jobb hasonlé hasonlé hasonlé jobb
Lift nélkali
-5% 0% 0% 0% -5%
Felép. alapter. 62 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epileten belli fsat hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari jobb hasonlé hasonlé hasonlé jobb
-10% 0% 0% 0% -10%
Fizikai allapot feldjitandé allapotd jobb jobb jobb jobb jobb
hazban, teliesen
feldjitandé allapotd, -10% -10% -10% -10% -10%
nem lakhat6 lakas
Ftési méd / komfort fokozat , jobb jobb jobb jobb jobb
félkomfortos
-5% -5% -5% -5% -5%
Egyéb . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
gazkonvektor
0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -30% -15% -15% -15% -30%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 506 856 408 211 582 857 437 687 640 769 464 754

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

506 856 Ft/m”

INGATLAN

REDUKALT TERULETE:

62 m?

BECSULT PIACI ERTEK

31425072 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

31400 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

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

a
1077 Budapest, Rottenbiller utca 15. fszt.4. alatti 33126/0/A/8 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsilt
Forgalmi értéke kerekitve:
31 400 000,- Ft, azaz Harmincegymillio-négyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.11.02

=

utcakép —kornyezet

utcakép — tarsashaz bejarata

kapualj
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=

értekelt lakas * lakas bejarata
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elészoba — villany- és gazora

szoba (15,69

szoba (24,01)
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szoba (24,01

konyha
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Alaprajz - Alapité Okirat melléklete:

E L] o
FWE L ER EPCSDHAT

T m
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Mért alaprajz:

WILALA L LILNAH

KONYHA

1105 md

SZ0OBA
1558 m2
|2
5 ?’“ ELOszoBA |
s 8.55 m@
_.'_ — —

! SIOMSIED LAKAS
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i w04

e Tl padudar arahdy sikss wil B P iyl L FER E T f@:.l

Hakbw £l & W 237 1 O Grde G

B pegryed hatdrevab JESORLSLTWS 19901200
: Q
Tirwawhie

Al GlEplth SSLFAT EEaibnt hapudvantond melldihelyiadgak
NEEEE
1. talsjgony harpedr 141

oL 1071 AUPDARELT WIE FRR, Eviedber Raedr

ba gy hatkrozat, drRessms oas TLREGSLURLA0F.IR LS
segeim LRl dvd EENEET, e B 5 SONOREIFFRSGL.ZT.
rogein apadets Feledbal
pogibl b 1 tuls elonos
wiva TIT KRR, DRORITIAT

T

m.=

VI

Nem hiteles tulajdoni Lap

MNem hiteles tulajdom lap

Mem hireles mulajdomi lap

MWem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles lajdoni lap
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n“.“-‘-l._l WEdas ¢ N P s P o e e i -

1 o
[ pBwAnow) veaOLETER FOLCRIVATALL l
frach wes g3 28
ll:ll-'.r mp— e B
E.'_i:.lj .!";'l:::r-&':, ST ]
- T Ii
TARSASHAL
ALARARPITO EIRAT
Az Lngatlan fekvdse: 1077 Budapest, Hottenbiller 15.
Relyrajzi szdm: J3L26
Tulajdeni lapszém: 355
e
¥ n r— e T
beagvisa B, (..., T
i " %'&ﬁ L 'ig ----- i tuladond lapun
............ P T Teyes e,
| - (YW .

Alapitsd okirat EXTERN B.P. Bt.
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DUdapEdL, Vidirep, OWECEURLLLITL L2

Altplincs rendelherdsak

A Budapest, ¥II. kerlilet Erzsébetviroa Polgirmestari Hivatal
I s 355 sz. =culajdeni lapon f£elwvatt, 33126 hrsz. alatt
pyilvéntartots, természetben a 1077 Budapest, Rottenbillier
1%, szdm olact tal&lhatd ingatlant, mwinc az ingatlan
' tulajdonosa az 1993, d&vi LXNVITI. térvény alapjdn, az L.
szim alatt melldkelt tervradzok, wvalamint a 2. sz. alatt
mellékelt Mizzaki leirds szecint
i
d

tarasashdzzea

alakitia &t.

! targashdz  Sciklakisal a jalen  Alapitd akirat
rendelkezéselnek  megfelelden, mint Sriklakdsck, a kizde
tulajdonban maradd telek, &piletrész—, berendezdask &5
felszaralések kizds haszndlatdnak Jogdwval az 1593. Svri
LEXVIIT. térvény alapidn drtékesitve a wvevok szemdlyl tu-
lajdondba kerfiloek szzal, hegy a mindenkeri tulajdoncstdrsak
aqymaa kdzsetl jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr. rem-
delkazésel &8 az Alapitd ckiratban foglaltak  azabdlyozasdk:

II.

Eézbs tulajdon

i tulajdonostédrsak kdzés tulajdondban maradnak az 1. az.
alatt mallékelt tervrajzokon feltntetett &= a 2. sg. alatt
pellékelt Hiszaki lalrdsban kicldlirt telek éz a kivetkozd
dpiilatrdazaek, barendazések és felszeraldsek:

I. Telek: 1467 =¥
IT. Alap, fuggdleges szerkazetek, felmend falak, Lépogd-=
hézi falak, lakaselwdlaszets ds hatdrols falak,
kambnyalk .
i Alapitd okirat EXTERN B.P. Bt.
i
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I HUQAEEeET, Yil., HOTLCEOLILLED L3.

I1I: Kizbansa foddmak burkolat ndlkil, zarsfdddn burko-

i lateal, egydb szerkezetek (koszocdk, kivaledk sth.),
az &plilet aszigeteldeel, lépesik, flggdfclyocsdik ar-
kélyak sSzerkezecel Rorldtok.

i Iv. Magastacd sgerkezete é3 héjaldsa.

l 7. Tetdn kivili kénények, kéindnyledkiivek, kéndnysepcd-
jardak.

VI, Lakatos &8 agzrtalos srerkezacek a kbzds tulajdond

I hqlgi;ﬁ-gni‘.h&.ﬂ.

vII. Bidogezerkezetak  [kdndnyszegdlirak falazagélyek,

i najlathideqek, pArkdnyok, tuggoeresz- 4s lefolydcsa-
torndlk, falfeddésak stb. ).

VIII. Fils® thonlokzatvakolat, Libazat, bomlokratdissek,

I burkolatok, ldpocsthdzi wvakolatok, kizds halylisdgak
vakalatat, burkelstal, kizds kapubajirat.”

i IX. Elsktromss bakdtds, elektromcs fovezetdk a REiildn
tulajdoni illetdsdéguk fogyasrzdsmerdjdig, a kbzde
holyledgek wvazetdkei, berendeidsai.

! K. Gézbekdtés, gz fdvaezetdk, a kilBn tulajdoni illatd-
pigok fogyasztisndrdiéig.

’ o virbak#tds, vizdra, viz alap— dés felsralldvazetdkak
a xiildn tulajdoni illotdsdgak lnﬁgnd vezetdkélg, a
kbz8s helyisdgek viz dgvezatdkel ds berendezdésl tar-

l v

KII. Caatornabekicés, csatorna alap- é3 ejtdvezacdk a

! FAVER-11 tu.lu'lid:uni illetégdgek lodgazfiedig, a kozls to=
lajdeni I:ul&.tﬂqnh coatorna dgvezaetdkei dg berenda-
sesl Edrgyai.

! Binceszint

XIIX. FMincalojdeat 1. 8,49 m?
! XIiv. ESzBe tdrold 1. £7,90 m*
| V. Edz#a tdrcld 2. 78,91 m?
Xwl.  Reda tdrslé 3. 49,57 m®
I IVII. KBzbs tarcld 4. 85,11 m°
XVIII. Térold 1. §,21 m*
I KIX. Throlé 2. (belmag. 1,87 m) 11,70 mt
I Alapits okieat EXTERN B.P. BE.
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I Budapast, VIL.:

I
XX, Pincelejdrat 2.
I XXI. Tarald 3.
| pildszint
EXII. Elékart keritéssael, bejarattal
I AXIIT. Fapual]
xxiv. FEblépcsdhdz
! XEV. Udvar tersptacgyakkal . @laldposakikel
| ovi.  Mellaklépesohéz
FHYIL. Iatgaknma 1.
I XXVIII. Légakna 2.
EXTX. Ldgakas .
I XEX. Légakna 4.
| K61, Légakoa 5.
- ¥xiI. Légakma 8.
| IXXITI. Légakna 7.
i’ EXEIv. Laégakna 8.
I 1. smalet
| xxrv.  Polépcsdhéz
¥XEVI. Filggdfolyosd
I ¥EXVII. Melldkléposbhiz
ENETIII.Légakna 4. (mérecwiliozis)
| yxxr¥. Légakns 5. (méretviltozds)
] 1L, emelst
XL Folépoudhaz
] o Fliggofolyoad
HLII. Mallaklaposdhasz
] ELITI. FadlAstér 1.
1 Rlapitd okirat
i

|

ROTTEnDLLL=L 13,

2,64 m*

1,50 me

123,78 o
32,63 m
22,07 m?

399,00 =
15,84 m®
4,14 =
1,86 m*
1_.,55 Hz
9,24 0
3,70 me
1,88 m

' 1,80 m®

4,42 m

32,07 B
82,41 m?
15,84 e
11,28 n®

11,68 m

22,07 m*
61,60 m
15,84 B°

114,00 me

EXTEEN B.F. Bt.
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PUUOPEBey Flids)p M vEdhsadase =

III. amelet

KLI¥. FPAlépcsdhaz
XLV. Figgdfolyosd
HLVI. Helléklépcsbhdz

Fadlastés

|
I
I
|
i HLVII. Padldstdr 2.
I XLVIII. Folépcsdndsz
] XLIX.  Elovdr
o SGzaritd
1 LI. Moesdkonyha
] LII. Padlastdr 3.

LIIIL. Padldssdr .

LIV. padlésfal jArac

—

l A fent falsorolt épiiletrészek stb.

22,07 mt
62,88 m<
15,64 me

21,46 me

22,07 m®
1,80 m*
7,72 m®

16,34 =<

50,96 =

540,72 B°

4,62 B

tekinsatdben @&

I_-uu.%d.e:-njag a mindenkori tulajdonosckat illeti meg, a kiildn

tula

III.

EUléin tulajden

targaghiziciklakasck s nem  Lakds

hényadit tinteti tel.

P Sy A . . . B

| Alapite okirat

dopnél felefntetett hényadréazr arioyaban.

Az ] lakdsok magjelilése alatti
t.ulaj.;pg;?:munm a [I, fojezetben felsorolt kdzls
lévs talakbsl ée éplletréspekbol stb. negilleto tulajdoni

Termdszatban DegosSEtva 4z  egyes tulnjc_lnmzd:mh kiilémn
tulajdondba kerillnak, mint térsashizeulajdoni 1lletdsdgik
alkotd régzei a kBzbs tulajdonban maradé vagyonrészek
Ebzds birteklasdnak, hasznalaténak jogdwal

az cgyas
gzolghlsd

helyisdgek, azck tartoedkaival, felszereldsdvel egyilte.

tirtasdm a
tulajdonban

EXTERH B.P-

Bet.
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l BROAPEEE; ¥id.; BRboSeess=s e

terveajzen 1. srdmmal jelslt O-1.
iy Aejérdbal  ALLG 213,85 m

788/10.000 hdnyad.

négy raktdrbsl 41l 162,320

548,410,000 hinyad.

bal 48 WO-bal 4llé 102,88 =

379,/10.000 hdnyad.

filrddszoba+Wi-E41  ALLA

180,/10.000 hanyad.

grobdbdl, eldszcbdbdl, nyhébsl

sraba+Wo-bal Al1d 44,12 o kerakitve 44 =
HBréklakds, wvalamint a kizda tulajdonbdl 16310000

hdnyad.

20,50 kerakitva 20 =

fizlathdl, ndgy raktdrbsl, ﬁltﬂaim { g
Eara wa 1 ™

alapteriilet halyisdgek, valamint & kfels tulaidonbol

3, A Budapast vII. kerlileti Onkorményzatot
tervraizon 3. szdemal jelélt Fezé. 1. =BI.

azabibsl, =lésrobdbdl, kenyhdbdl, kamrdbal,
karakitva

alapterfilett &roklakss, wvalamint a k#zbs tulajdonbdl

5., & Budapest vII. kerlileti Onkorminyzatot
tarvrajzon 5. scérmal jeldlt Fozt.

1. A Budapest VII. keriileti OnkorminyZatot illeti a
{fzlot)

WC=hi

2. A Dudapest VII. kerilleti Onkormdnyzatot flieti a
carvrajzen 2. szimmal jeldlt l:.'l-:i gz. alatti ::ah.-tﬁ.r;
m karekitva 162 =

alapterfilett helyiségek, valamint a kbzds tulajdonbal

illaci a
alatci kettd
flirddazabi—
103 =nf

4. A PBudapest VII. kerilleti Onkormanyzatot illeti a
taervrajzon 4. szdmmal jeldlt Fszt. 1/a.
Bzobibsl, faélszobabal kbﬂ}'hﬁﬂl

sr. alactl agy
kamribdl -I.E
rerekitve

alapteriiletd OSrdklakds, valamint a kdzda tulajdonbal

49 m

illeti a
alattl egy
1 45 flrdo-
alaprariletd

6. A Budapest VII. kerileci dnkoradnyzatot illeei a
tarvrajzon 6. grdmmal jeldlt Fozt.
EZ0 1, kony 1 &z firddazoba+WC=-b41 &11& 35,19
kepakitve 35 p* alspteriiletd Srdklakds,
kdzbe tulajdonbal 130/10.000 hényad.

2. A Budapest VII. keriileti Onkorminyzatot
tervrajzon 7. szdmmal jeltlt Fszt. 3/a. sz. alatti eqgy
fﬂ::ubﬂsﬁi, konyhabd L Ei filrddnzaba+WC=bol

m alaptariiletl Hrdklakds,
valampint a kiizds tulajdonbsl 767140.000 hdnyad,

alattl @
2
wvalanipt &

illeti a

Alld

tarvraizon 4. szdmmal jeldlt Fazt.
BIO L; -ﬁlguz.ub&bdll, konyh L.

8. A BPBudapast VII. kexiilleti Onkorminyzatot lilati a
alatti kattd

kamrabsl €8 WC-hol
4115 61,63 p® kerskitve 62 o° alapterfilatt Grdklakds,
walamint a kBezbs tulajdopbdl 227/10.000 hényad.

Alapitd ckirat

EXTERH B.P. Bt.
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A bejegyzds Budapopten, 1994. december 20-4n kelt alapits
okirat &8 a csatolt tervesmiz alapjdn tértént,

HatAroczatom wllen az 1972, dvl 1. sz. twr. 23, §=a szerint
A kézbeaitéstd]l szdmdtobt 230 papon beldl & 2 Fdvdresi
Feldhivatalhoz: ocimzett fellebbezdst lohet bonydjtant a
Fovirosi Keridlletek Foldhivatala fent megjeldlt caztdlydnak.
A Fallebbezds 1lletdkmentesn,

Budapest, 1995, &' 1y 79 -
o 2w Cﬁbf‘:i_.it['
J:p' ‘:-c 3a ] ey ""..1_
i }__-ﬂ' = = 5
PO R s T TR i
e ?3:3 iy
Hatdrozatot kapja: Y W
1. EXTERH DE. R /
2. Budapeskt, VII. kerileti Onkorndngzet - -
3. Irattar N
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