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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditaléo és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1042 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1074 Budapest Vll.ker. Dob utca 3. (23 db lakds+7 helyiség cime)
Helyrajzi szam: 34228

Megnevezése tul.lapon: kivett lak6haz, udvar

Teriilete (tul.lap): 740 [m2 | | |

Ertékelés targya 1074 Budapest, Dob utca 3. fszt. 5. alatti lakas

Tervezett helyrajzi szdm: | 34228/0/A/6
TAO-ban szerepl6 alapter. | 70 m2 terllet( lakas
szamitott redukalt alapter. | 57 m? terilet(i lakas
Jogi helyzet: az ingatlan tarsashazza alakitasa folyamatban van

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlanrész (fszt.5. lakas) piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készllt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Termdféldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozadsara vonatkoz6 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél szo6l6
15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szadmara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.

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



1074 Budapest, Dob u. 3. fszt. 5. alatti lakas (tervezett hrsz.: 34228/0/A/6) 4

9. Az értékbecslés eredménye

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

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a 1074 Budapest, Dob utca 3. alatti 34228 hrsz.-u,
23 lakasbdl és 7 tzletbdl allo,
kivett lak6haz, udvar megnevezési ingatlanbdl,
a
1074 Budapest, Dob utca 3. fszt. 5. szam alatti
57 m? alapteriiletii lakasara vonatkozo becsiilt

Forgalmi érték kerekitve:
39 500 000,- Ft, azaz harminckilencmillié-6tszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tdbbszdr médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatdst megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kilénbséget lakoingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve éafa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ggyfél ado-alanyisdgat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az
ertékesitést &fa terhelné, akkor a becsult érték bruttd, afa-val ndvelt értekként értendd.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2022. november 28.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

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

. Az értékeléshez megkaptuk a kivett lak6haz, udvar megnevezési ingatlan tulajdoni lapjat, a

készités alatt 1évé Tarsashaz Alapitdé Okiratot és annak mellékletét képezd alaprajzokat. A
kapott alaprajz méretezetlen volt, csak az alapterlletek szerepelnek rajta, ezért az értékelt
lakds méreteit a helyszinen ellendriztik, a nettd alaptertletben értékelhetd eltérést nem
tapasztaltunk, ezért azt elfogadtuk. Tovabbi informacidkat is Megbizétdl kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informaciék valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felel6sséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

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

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

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készllt, nem

végeztink  geotechnikai, statikai, milszeres éplletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél

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

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

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

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

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

Budapest, 2022. november 28.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szik kérére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Europai
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 mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliggé kockézatainak
kezelésérdl sz6l6 15/2021. (X.29.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok Aaltal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci dsszehasonlitason, hozamszamitason és koltségen alapuld) mddszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetdé és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése sordn is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevdé és egy hajlanddésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A mddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdmu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. 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 kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas sordan a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmiikapcsolatai, kozlekedési és Uzleti adottsdgai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé 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 modjainak elemzése
2. A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése

3. JoOvobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonkeént
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozéasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az ujraelbéllitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

A koltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan UGjraelballitasi, vagy potlasi
kéltségébdl levonja a fizikai kopasbédl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
ertékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld éertekeét.

A Kkoltségalapu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészitd éplleteknel, takart Iétesitményeknél és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté énélléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékeldnek a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhaté el.

A piaci érték meghatarozasara ez a méddszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
feldl kdzelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
kéltségalapu értékiél, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti moédositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételez6é érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

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

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

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényez6k értékmodositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
néelkdl kell megadni.

Alkalmazott moédszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kézelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamités is alkalmazhatdé moédszer,
ezt a modszert ellendérz6 mébdszerként alkalmaztuk. Végul a piaci 6sszehasonlitassal
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: 2022.10.07.

Jelen voltak: FORSZ Kift. részérél — Kis Antonia ingatlanértékeld

Bérl6 részérél — Smulovicsné Winter Katalin
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat
- Tarsashaz Alapité Okirat - tervezet

Az adott lakast bejartuk, a kapott alaprajzot ellenériztik, a latottakrél jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.08.25.
Ingatlan cime: (tul.lapon) 1074 Budapest, Dob utca 3. (kivett lakbhaz, udvar)
Fekvése: Belterilet
Helyrajzi szam: 34228
Megnevezése: kivett lak6haz, udvar
Terllete: 740 m?2
Bejegyzett tulajdonos(ok):  |1I/3. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs
I/1. MGemlék

Bejegyzesek: /2. Miiemléki jelentdség teriilet

l1l/1. Vezetékjog 12 m? teriiletre, VMB-142/2010, jogosult: ELMU
Halézati Kift.

11/2. Vezetékjog 13 m? terilletre, VMB-215/2012, jogosult: ELMU
Halézati Kft.

Ertékelendd lakas adatai TAO-tervezet alapjan: |

Terhelések:

Cime: 1074 Budapest, Dob utca 3. fszt.5.
Helyrajzi szam: 34228/0/A/6

Terllete: 70 m?

Eszmei hanyad: 35/1000

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 1074 Budapest Dob utca 3. szam alatti, 34228 hrsz-U, 740 m?es kivett
lakéhaz, udvar megnevezési ingatlan természetben 23 db lakasbdl és 7 helyiségbdl all.

A Budapest Févaros VII. kerillet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
231/2022 (IX.21.) hatarozata alapjdn az ingatlan tarsashazza alakitdsa folyamatban van, az
értékelés soran a lakas adatait a Tarsashaz Alapitdé Okirat — tervezet szerint ismertetjik:

Kilén tulajdond helyiségek, éplletrészek:

6. A valtozasi vazrajzon 6. szammal jel6lt, féldszint 5. ajtdészamu, 34228/0/A/6 hrsz. alatti,
Osszesen 70 m2 alapteriletd, ,lakas” amely az alabbi helyiségekbdl all: elétér, 1+1/2 szoba,
konyha+k&zlekedd, 2 furd6+WC, 3 Iépcséfeljard, 3 félszoba a galérian.

A kdzds tulajdonbdl hozza tartozé tulajdoni hanyad 35/1.000.

A helyszini ellenérz8-mérések alapjan az alapité okiratban szereplé alapterllet netto
alapteriletként elfogadhat6. A szdmitdsoknal azonban a galéria-szintet a hasznosithatésagra
valé tekintettel 50%-ban vesszlk figyelembe, ezért 57 m2 alapjan szamolunk.
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Bérleti szerz6dést nem kaptunk, ezért a bérbe adott alapterilletet, ill. a bérbeadas feltételeit nem
ismerjuk.

A bérlétél kapott tajékoztatas szerint a szerz6des a fszt-i, azaz a 44 m2 teriletre vonatkozik, a
galéria-szintet sajat kéltségen létesitette.

A TAO - tervezet alapjan a klldén tulajdonban allé lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi,
elébérleti joggal nem rendelkeznek.

A tulajdoni lapon szereplé 2 ELMU javara bejegyzett vezetékjog az értékelt lakas forgalmi
ertékét nem befolyasolja.

A tulajdoni lap és az OENY szerint, a 34228 hrsz-U ingatlan

15577 térzsszamon, 823 azonositoval nyilvantartott miemlék (1958)

15001 térzsszamon, 217 azonositoval nyilvantartott miemléki jelentéség terllet (1989, 2005)
17341 azonositoval nyilvantartott miemléki kdrnyezet

66172 azonositéval nyilvantartott régészeti lel6hely (2009)

30480 azonositoval a vilagbrokség része: Budapest - a Duna-partok, a Budai Varnegyed és az
Andrassy ut védbéovezet

A miiemléki védettséqg alatt all6 ingatlanok esetében a Magyar Allamot elvasarlasi jog illeti
meqg, ezért értékcsdkkentd tényez6 kerilt figyelembevételre.

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

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/1 6vezetbe tartozik:

e
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P e s e

¢ = o 4 e i~

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya osztatlan kbézés tulajdonu lakas, az dvezeti
paraméterekkel nem foglalkozunk b&vebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerulete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
kdzéps6 reszén helyezkedik el, Budapest legkisebb
terlletQ, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A Kkerulet beékelédik a Belvaros és a kllvarosok
"harmadik" Ovezete koze. Nyugatrol az V. kerdlet
JBudapest VII. keriilete hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6zés a VI. kerllettel.
EK-en a Dézsa Gyoérgy ut, illetve a XIV. kerllethez
tartoz6 Varosliget és az Istvdnmezéh6z tartozé

1\_ ¢ varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
\ 3 valamint a VIII. kerllettel k6z6s Rakéczi ut zarja le,
J DNy-rél pedig a Karoly kérat hatérolja. Varosrészei:

Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold felliletek aranya, mindossze a teljes kerdlet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 342 {6 (2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

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

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

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

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

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a

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

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a kerllet Belsé Erzsébetvaros nevi részén, a Dob utca 3. szam alatt levd
hazban talalhatd, a Karoly krt. és Rumbach Sebestyén utca kézoétt, zartsoruan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.
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Az ingatlan forgalmas helyen fekszik, egyirdnyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatu mellékuton
kénnyen megkdzelithetd személygépjarmivekkel, illetve tdmegkdzlekedéssel is elérhetd.
Kérnyezetében &ltalaban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetésii lakbhazak talalhatok, a
féldszinten Gzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdérnyék természetesen 6sszkézmives.

Parkolas fizet6-6vezetben, ezen a terlleten sziikdsen lehetséges, a teriilet zsufoltsaga miatt
nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

Az épulet 740 m2-es, megkodzelitbleg téglalap alaku, sik fellletl kdzbensé telken fekszik, az
épllet zartsortuan jardavonalra épult, ,U” alaprajzu, belsé udvaros. A kapubejarat csak gyalogos
forgalmat biztosit. A keskeny, kis alaptertletli belsé udvar burkolt fellletl, egyik oldalan a
szomszedos lakohaz tlizfala hatarolja. Az ingatlan 6sszkézmdves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A klasszicista épllet zartsorian beépitett, utcafronton all6, ,U” alaprajzi, az oldalszarnyak
kozotti keskeny udvarral, p+fszt+3 emelet szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésa,
magastetés, 2 lépcsbhazas, lifttel nem rendelkezik. Az utcai szarny kéttraktusos, az
oldalszarnyak egytraktusosak. Az emeleten a koézlekedést az éplleten vegig hazddo
flggofolyosok biztositjak. A pinceszinten 2 raktar, 1 egyéb helyiség, és tarolok vannak, a
féldszinten 3 Uzlet, 1 étterem és lakdsok, az emeleteken lakasok kaptak helyet. A Tarsashaz
Alapitdé Okirat-tervezet szerint 6sszesen 30 albetétbél, azaz 23 db lakasbdl és 7 helyiségbdl all
az épulet.

A lakbhaz 1852-ben épullt Hild Jozsef tervei alapjan. A tekintélyes méretli haz épitésekor
nemcsak 6 darab féldszinti bolthelyiséggel, hanem sok kiadhaté lakassal és szobaval is
rendelkezett. Egyik f6 vonzereje a teljes csatornazottsaga és a vizvezetékkel ellatott udvara volt,
de sokat nyomot a latba az is, hogy az els6 emeleten az egyik hatszobas lakasba mar
firdészoba is kerdlt.

1960-ban elébb Borsos Béla tervei szerint, majd 1990-ben Swiderski Tibor tervei alapjan
felujitasra kertdilt, illetve atalakitottak.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak flggdleges tartoszerkezetét vegyes - k6- és nagyméretli tégla —
hosszf6falak alkotjdk; a valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fédémek pince és fszt. felett: dongaboltozat; kdztes fédémek az utca feldli

traktusban csapos gerendafédém, alulrél vakolva

Tetbszerk., fedés fa acsszerkezet, nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: félépcsé: 3 kard miké lépcesé, kovacsoltvas korlattal

melléklépcsd: huzott karu ives, mikd lépcsd, kovacsoltvas korlattal
Homlokzatképzés gipszstukkdkkal diszitett képoros vakolat

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszarok: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a kbzos terlletek mozaiklap burkolatuak, a belsé udvar betonozott
Belsé falfellletek a kdzds terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmives: viz, g4z, d&ram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: lifttel nem rendelkezik
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Az épilet fizikai allapota: lathatéan elhanyagolt allapotu, tébb évtizede atfogd felujitas nem
tértént. 2010-ben cserélték az elektromos alapvezetékeket.

Az épllet utcai homlokzata aranylag megfelel6 allapotu, de mar ellepték a falfirkak és hamlik a
vakolat. A kapott tajékoztatas szerint 2002.év elején az 1.sz. felél a teténél a képarkany kiddlt, a
veszélytelenités megtortént, de végleges helyredllitds még nem tértént meg.

A lépcs6hazban a lépcséfokok téredezettek, a falakon foltokban hianyos, ill. mallik a vakolat.

A bels6 homlokzatokon az elektromos vezetékek cseréjekor tértént vakoldsok helyreallitasa
nem tértént meg. A fliggéfolyosok széle a jarofelileten repedezett, alulr6l vakolat-hianyos, a
kovéacsoltvas korlat kissé kifelé dél, mozog.

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A foldszint 5. szam alatti lakas, az épulet utcai traktusdban talalhat6. Bejarata az udvarrdl nyilik.
A lakas el6tti udvarrész a szomszédos lakassal kézbés haszndlatban lekeritett. A bejarat
felllvilagités, Uvegezett mianyag ajto, elbtte biztonsagi raccsal. A szoba ablaka az utcara, a
félszoba és a konyha ablaka udvarra néz.

A lakashelyiségei: el6tér, 1+1/2 szoba, konyha+kdzlekedd, 2 flird6+WC, 3 lépcsdfeljard, 3
félszoba a galérian.

Szamitott alaptertlet: 57 m2. Belmagassaga: 4,85 m. Komfortfokozata: komfortos.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablakok: szigeteld tGivegezésl mianyag szerkezetek; bejarati ajté: felllvilagitos,

szerk. Uvegezett mlanyag biztonsagi ajto, elétte raccsal. Belsé ajtdk szinfurnérozott
faszerkezetek.

Bels6 falfellletek |a falak festettek, a konyhaban részben csempézett; fird6szoba: mennyezetig
csempézett

Padl6burkolat szobak és galériak: lamindlt parketta; tébbi helyiség: keramialap

Belsd l1épcsék faszerkezetek

Kézmiellatottsag | 6sszkdzmiives: viz, gaz (bekdtés van, mérd leszerelve), dram és csatorna van;

Kézm{-mérék villanyéra van, vizfogyasztast a k6zds kéltséggel fizetik

Fatés: egyedi: elektromos panelekkel megoldott
Melegviz-ellatds |helyi: villanybojlerekkel megoldott
Aram-ellatas a vilagitds hagyomanyos lampatestekkel megoldott,

F&zési lehet6ség: | indukcids f6zblap, elektromos sitd

Egyéb gépészet |kaputelefon

Fizikai allapot:

A bérl6 tajékoztatasa alapjan a bérleti szerz6dés a lakas a foldszinti alapterlletre vonatkozik,
hatarozatlan ideji szerzédés szerint komfortos volt. Kb. 5 éve a bérl6 sajat kdltségen felljitotta
és belsd atalakitast végzett: galériaszintet alakitott ki mindkét szobaban, ill. a konyha és flrdd
felett.

A galéridk igényesen kialakitottak, acél vazszerkezetliek, fa burkolattal, fa Iépcsdkkel elérheték,
Uveg korlattal és parapet-falakkal. A féldszinti fird6szoba felett a galéridn is kialakitottak egy
firdészobat.

A fizikai allapot: 85%-0snak tekinthetd.
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Terlletkimutatas:

’ _ jeldlés a ) haszn_. alaptt_ar. KO- korr.
lakas | szint rajzon megnevezes alaprajz szerint alapter.
m2 % m2
fszt.5 |fszt. 6.2+6.3 |udvari félszoba 8,91
6.1 el6tér 2,77
6.4 |furd6észoba 3,40
6.5 konyha+kézlekedd 12,61
6.6+6.7 |utcai szoba+lépcsé 12,97
6.8. |lépcsb a galériara 3,28
fszt. 6sszesen: 43,94 100% 44
galéria| 6.12 |félszoba 7,79
6.11 |fard6szoba 3,56
6.10 |félszoba 10,15
6.9 |lépcsd 0,86
6.13 |félszoba 4,03
galéria 6sszesen: 26,39 50% 13
Lakas 6sszesen 70,33 57
Lakas TAO szerinti alapterilete: 70
Lakas értékelésben szamolt, redukalt alapteriilete: 57
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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 fellendllések 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 habord mentén kialakult gazdasagi helyzet,
féleg a magas inflacio és a vilagszerte beinduld jegybanki szigoritdsok miatt egy ilyen idészakba
érkeztlink meg. A szokésostdl eltéréen most a visszaesés, a stagndlas és a tovabbi fellendilés
is benne van a piac kdvetkez6 fél-eqgy évében. (forras g7.hu)

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

"Az el6z6 évek keresési atlagprofiljahoz képest — amely az elhelyezkedést, az ingatlantipust, a
méretet, allapotot, valamint az arat veszi alapul — nincs nagy valtozds, de azt mar 2022
augusztusaban latni lehetett, hogy egyre tébben érdeklédnek az energetikai jellemz&krdl,
valamint a fitési méd iranti lehetéségekrdl. A Covid utan az agglomeraciés csaladi hazak voltak
a favoritok, ezek fenntartdasa azonban most koéltségesebb lesz, ami sokakat valtasra
Osztbndzhet” — 6sszegezte az utolsd nyari honap keresési mutatdit az Otthon Centrum elemzési
vezetdje, aki szerint vannak egymassal ellentétes hatdsu szempontok is, ugyanis a paneleknél
egyel6ére nem valtozik a tavhé rezsi, de az étvenes-hatvanas évek 3-5 emeletes paneljeinél a
hészigetelés teljes hianya okozhatja azok leértékel6dését.

Ugyanakkor a keresési mutaték mar most elmozdulast jeleznek, az aranyok Budapesten és
Pest megyében a téglalakasok felé tolodnak. Tavaly augusztusban a béngészd Ugyfelek
56,6 %-a keresett 6nallé hazat, mig 43,4 %-uk tarsashazi lakast. Ez az arany idén augusztusra
lényegében kiegyenlit6détt. Az dnall6 hazak iranti keresési igény 51,5 %-ra csdkkent, mig a
lakasokat bodngészdk aranya 48,5 %-ra nétt.

Budapest és az agglomeracio viszonylatédban is hasonl6 tendencia figyelheté meg: mig egy éve
ilyenkor a kifejezetten a kdzép-magyarorszagi regidra 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 vonatkozé adatai alapjan - ami egyelére egy
el6zetes érték, a késébb beérkezé adatok feldolgozasa utan még lehetnek benne valtozasok — a
lakasarakkal kapcsolatban évek 6ta tarté szkeptikus ,elemzéi” hangok, illetve a haborlu okozta
bizonytalansag ellenére az elsé negyedévhez képest 5,2 szazalékkal emelkedtek az orszagos
lakasarak.

Ami az éves dragulést illeti, 2021 és 2022 masodik negyedéve kdzott 22,8 szazalékkal mentek
feliebb a lakasarak, ami szinte hajszalpontosan megegyezik a 2021 utols6 negyedévében mért
értékkel. llyen volumeni éves dragulasra — a két negyedévet leszamitva — a 2007 6ta vezetett
adatsorban még soha nem volt példa.

Mint olvashaté, az intenzivebb aremelkedés feltehetéen annak volt kdszénhetd, hogy a haboru
és az azzal jard bizonytalanabb gazdasagi kérnyezet elél tébb befekteté is a lakaspiacon
keresett menedéket, masrészt tavasszal még az egyre magasabb kamatok miatt eléremenekild
sajat célu vasarlasok is erdsitették a keresletet. Emellett elmondhatd, hogy mig a korabbi
években vagy Budapesten, vagy vidéken volt kiugré a dragulas, igy az orszagos atlagot
valamelyik mindig lejjebb huzta, addig a mostani id6szakban vidéken és a févarosban egyarant
jelentés volt az aremelkedés.
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Nagy atalakuldson esik at az ingatlanpiac, szakértbk azt josoljdk, hogy az alku altalanos
mértéke ndvekedni fog — irja kbzleményében a Balla Ingatlan.

Sokszor lehetett talalkozni irredlisan magas hirdetési arakkal az elmult hdnapokban, akar a piaci
arnal 10-15 szazalékkal magasabb aron is kinaltak ingatlanokat — mondta a Balla Ingatlan XVIII.
iroddjanak szakmai vezetéje. Az alku mértéke azonban igy is csak atlagosan 5-10 szazalék
kozott alakult, hiszen akadtak jol arazott ingatlanok is, melyeknél vagy egyaltalan nem volt alku,
vagy legfeljebb egy-két szazalék.

A belsd keriletekben a tdldrazds meértéke &ltaldban 10-20 szazalék kdzott valtozott, 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 vevé. Mar egy ekkora tularazas esetében is
annyira lecsdkkent az érdekl6dék szama, hogy sok esetben gyakorlatilag nem volt hivas a
lakasra — mondta Garaba Gergely, a Balla Ingatlan belvarosi irodajanak szakmai vezetéje.

Ugy latja, elég nehéz megértetni a tulajdonosokkal, hogy az altaluk kitalalt ,legyen magas az ar,
majd hivnak és alkudnak” stratégia a jelenleg atalakuléban 1évé piacon egyre kevésbé mikodik.
Mindenesetre az alku jelen volt az eladasokndl, a szakért6é szerint gyakorlatilag nem is lehetett
arengedmény nélkll ingatlant értékesiteni.

A felkapott kategoridkban, példaul a masfél- és kétszobas paneleknél, a felujitott
téglalakasoknal, valamint a j6 allapotu hazaknal csak 1-5 szazalékos alkura nyilt lehetéség. Sét,
Buda belsé és északi részein akadtak olyan ingatlanok, melyeknél nemhogy alkura nem ker(lt

-----

szazezer, vagy akar tdbb milli6 forinttal magasabb aron kelt el végul az ingatlan.

Az alku mértéke az elkdvetkez6 idészakban varhatéan néni fog, hiszen nagy valtozason esik
keresztll az ingatlanpiac, trendfordulé alakult ki. A ndvekvé kindlat miatt a vevék jobban tudnak
valogatni a kindlatbo6l, hosszabbra nyulhat az értékesitési idd, és keményebbé valik az
alkufolyamat a korabbinal.

A gazdasagi szakért§ szerint a kdvetkezd id6szak lakaspiaci bizonytalansaga egyre
érezhetébbé valik. Az inflaci6 emelkedésével parhuzamosan ugyanis a lakasarak is
névekednének. Viszont a gazdasagi kihivasok miatt a vaséarlok lakasvasarlasra fordithatd
jovedelme — példaul a hitelkamatok és rezsikoltsegek emelkedése miatt — varhatéan csokkenni
fog. Osszességében pedig ezek a hatasok lefékezhetik a lakasdragulast is.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas természetben bérlakas. Alternativ hasznosithatésaga is lakas.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

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

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobéaval, f6zdhelyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legalabb

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

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

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

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletii lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zest lehetévé tevd, énallo szellbzesi
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

6. Sziikség lakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

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

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

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

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

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

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

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

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

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végl

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

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

16. A lakas berendezések altaldban a kdvetkezék:

a) f6z6készulék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

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

d) egészségligyi berendezés (falikit, mosogaté, firdékad, zuhanyozé, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozd szerelvényekkel);

e) a szelléztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nall6 rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészséglgyi
helyiségeit (fird6szoba, mosdd, zuhanyozdé, WC), kdzlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,

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

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

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alapteriiletli helyisége,
amely lehet6vé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolédé berendezések
elhelyezését.

(83) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legalabb egy lakdszobaja hasznos
alapterlletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alaptertiletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgalé helyiség,
helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6z0s.

(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 (Orszdgos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alapterdlete. Tovabba nem kilénbdéztetink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkett6re a lakdszoba elnevezés hasznalatos.

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



1074 Budapest, Dob u. 3. fszt. 5. alatti lakas (tervezett hrsz.: 34228/0/A/6) 18

6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utén
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban [év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

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

A fszt. 5. ajtd alatti lakas értékelését az 57 m? redukalt alaptertilet alapjan szamoljuk, a paros
O0sszehasonlitds mddszerével.

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

- a lakas fizikai allapot: 85%-osnak tekinthetd,

- az épulet felujitand6 allapotu

- az ingatlan memlék, ill. mGemléki kérnyezetben van
- a lakas nincs albetétesitve

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlitd Er.tékelendéi Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
) 1074 Budapest, VIl. ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl. ker.
Cim Dob u.3. fszt.5 Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros
Sip u. félem. Klauzal u. l.em. Dob u. fszt. Nagy Diéfa u. fszt. Dob u. fszt.
HRSZ 34228/0/A/6
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 57 50 65 63 60 68
Adasvétel / hird.ar (Ft) 37 500 000 51500 000 40000 000 46 900 000 55900 000
Infé6 forras adasvétel adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
320223105 32967157
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 756 191 750 000 792308 634 921 781667 822 059
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Felljitas éve 1852 1920 1920 1920 ~1900 ~1900
i doyrevussed oyl vl Ivessarmsidl v s sl CT T
allapotl lakas lakas allapotd lakas allapotd lakas allapotd lakas; dllapott lakas;
Szint fszt. félemelet l.em. fszt. fszt. fszt.
Fitési méd /extrak elektromos panel géz(konvektor) elektromos panel gaz(konvektor) gaz(konvektor) géz(konvektor)
Lift Lift nélkali Lift nélkali Liftes Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari utcai/udvari udvari utcai udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+1+3 galéria 2+0 2+0 2 142 2+0
Erkély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2020.06.h6 2021.04.h6 2022.1.név 2022.11.h6 2022.11.h6
Inflacié/kinalati korrekcié 20% 10% 0% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 786 000 900 000 871538 634 921 742583 780 956
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1852 hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift Lift nalkili hasonlé jobb hasonlé hasonlé hasonlé
0% -5% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 57 kisebb nagyobb nagyobb hasonlé nagyobb
-5% 5% 5% 0% 5%
Epiileten beldli foat jobb jobb hasonlé hasonlo hasonlé
elhelyezkedés- szint -5% -5% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari . ) rosszabb jobb rosszabb rosszabb rosszabb
utcai/udvari
5% -5% 5% 5% 5%
Fizikai allapot felljitando allapotd hasonlé rosszabb rosszabb hasonlo hasonlé
hazban, j6-kdzepes
allapotd lakas 0% 5% 5% 0% 0%
Fitési méd / komfort fokozat komfortos hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elektromos panel 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb miemlék ép. és jobb jobb jobb jobb jobb
kémyezet -10% -10% -10% -10% -10%
Egyéb osztatlan kdzs jobb jobb jobb jobb jobb
tulajdonu lakas 5% 5% 5% 5% 5%
korrekciok 6sszesen: -20% -20% 0% -10% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 692 477 720 000 697 231 634 921 668 325 741908

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

692 477 F/m®

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

57 m?

BECSULT PIACI ERTEK

39471189 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

39 500 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu médszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatarozzuk
meg és a mért alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét feltételeztliink a teljes
ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és
az ezek megszerzése érdekében felmerilt kiadasok kulénbségébdl (tiszta jévedelem) vezeti le
az érteket. Az érték megdllapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint
a belble szarmazo jévébeni tiszta j6vedelmek jelenértéke.

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

gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.
A hozamértéket az ingatlanpiacon elérheté bérleti dijak alapjan szamoljuk.

Az ingatlan hozamalapu értéke:

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim 1074 Budapest, VIl ker., ’Budapest, VII. ker., ’Budapest, VI ker., B}Jdapest,
Dob u.3. fszt.5 Dohany u. Dohany u. Holl6 u.
Kiindul6 alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 57 68 75 63
Bérleti netté dij (Ft/ho) 324 705 460 000 239 000
Infé forras ingatlan.conv 33191775 ingatlan.com/ 33180293 ingatlan.com/32365842
Fajlagos &r (Fm?ho) 4775 6133 3794
Azingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 11 11 1Al i
Lift nélkdli hazban, 3.em+i, 2| Lift nélklli hazban, 2.em+i, 2| Lift nélkdli hazban, fszt-i, 2
Ingatlan ismertetése szobas, kozp. flitéses, szobas, kozp. flitéses, szobas, gazcirké fltéses,
utcai, j6 allapotl, butorozott | utcai, j6 allapotl, butorozott udvari, j6 allapotu
Komfortfokozat komfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos
Kinalati ar /idépontja 2022.11.h6 2022.11.h6 2022.11.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egys égar (FYm?ho) 4 536 5827 3604
Ertékmodosité tényezék
Felép. alapter. 57 nagyobb nagyobb nagyobb
10% 15% 5%
Eplleten belli elhelyezkedés utcai/udvari jobb jobb rosszabb
utcai/ udvari fszt -10% -10% 10%
Fizikai allapot hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Komfortfokozat jobb jobb jobb
komfortos
-5% -5% -5%
Butorozott nem jobb jobb hasonlé
-5% -5% 0%
Flatési moéd / melegviz/ klima jobb jobb jobb
-5% -5% -5%
Elhelyezkedés hasonlé jobb hasonlé
0% -5% 0%
korrekciok 6sszesen: -15% -15% 5%
Korrigalt egységar (F/m?%ho) 4198 3856 4 953 3784
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 4198 FvYm<ho
BECSULT BERLETI DIJ KEREKITVE: 4 200 Ft/m*/hé
INGATLAN BERBEADHATO TERULETE: 57 m°
BECSULT BERLETI DiJ OSSZ. 239 286 Ftho
BECSULT BERLETI DIJ KEREKITVE OSSZ. 240 000 Ftho
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Direkt tékésités

Ingatlan cime

1074 Budapest, Dob u.3. fszt.5

Funkcio tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznalat bérlemény
Fizikai allapot jo-kbzepes
Hasznos alapteriilet (m?) 57
Bérbeadhaté terllet (m?) 57
Redukalt teriilet (m?) 57
Bérbeadhato teriilet (m?) 57
Bérleti dij (Ft/m3/hé) 4 200
Kihasznéltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhato bérleti dij (Ft/év) 2729160
Realizalhatd bérleti bevétel ( Ft/év ) 2729 160
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 54 583
Felujitasi kdltségalap (%) * 1,5
Felujitasi kéltségalap (Ft/év) 410 400
Osszes kiadas (Ft/év) 464 983
Osszes kiadas (Ft/év) 464 983
Tiszta jovedelem (Ft/év) 2264177
Tiszta jovedelem (Ft/év) 2264 177
Toékésitési rata (%) 6,0
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 37 736 280
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 37 700 000
Kiegészit6 adatok
Pétidsi koltség Ftym? (EKS szerint ) 480 000
Pétlasi kéltség (Ft) 27 360 000

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

* A felépitmény potlasi kéltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Me’gé!lapl’tott Sulyozas §ﬁlyozott

érték (Ft) % erték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mddszer 39 500 000 100% 39 500 000 Ft
Hozamalapu médszer 37 700 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 39 500 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adédoan kildnbdznek, de kbzel

azonos nagysagrendet képviselnek, az eltérés 5% a piaci érték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrézi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a

bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kodzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsé forgalmi értékkent a piaci 6sszehasonlitdssal meghatérozott

értéket fogadtuk el.

a 1074 Budapest, Dob utca 3. alatti 34228 hrsz.-(,
23 lakasbdl és 7 lzletbdl allo,
kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épllet megnevezési ingatlanbdl,
a
1074 Budapest, Dob utca 3. fszt. 5. szam alatti
57 m? alapteriiletii lakasara vonatkoz6 becsiilt

Forgalmi érték kerekitve:
39 500 000,- Ft, azaz harminckilencmillié-6tszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2022. november 28.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakért, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle id6pontja: 2022.11.22.

Utcakép - kornyezet
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félszoba felett
] [

i galéria (7,79)

utcai szoba (11,69+1,28)
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__utcai félszoba

konyha feletti galéria
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konyha feletti galé
' |

galéria - flrdészoba

gazbekdtés / méré leszerelve villanyora
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= =
] =
'% Budapest Féviros Korminyhivatala Tsldhivatali F3azzrily ' %
=  Budapest XTIV Bosmydk tér 5 1590 Budapest, P 101 Cildal: 1/1 =)
E Neni hiteles tulajdoni lap - Teljes thasolat . =
= Megrendelés szém: 3000004427 3268/2022 =
4 4
= 2022.08.25 T
+— =
=  BUDAPEST VII.KER. =ERkRLn o A3 =
E Belterilet 34228 helyrajei szdm %
Z 1074 BUDAFEST WII.KER. Decb atca . Z
LRESE —
1. Az ingatlan adatai: j' -
alrvéezlet adlatak teridlet kat.t.j8v. alESFealp adatok
mivelénl Agikivett megnewezéal min.o ha m2 A £, kat_ f8wr
k_£ill
Kivett lakéhaz, wdwar 1) 740

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1. bejegyzd hatarezat: 110895/1/72005/04 09 15
Miemlek

2. kejegyzé hatarczat: 2751753/1/2007/07.10 .11 ) '
Maenléki jelentBedgd terGlet 7/2005. (ITL.1) WKEM reod. — 201MER/1/2006. =z. beadvany
rangserikan. b

ORESE

3. tulajdeni hinyad: 171
beqjegyzd hatdrozat, érkezési id&: 17855041993 08 06 7
jogoim: 1991 évi KKXIII. tw. 3. § (11 bek. {
jegalliz: twlajdencs
néw: WII KER. CHHORMENMYZAT
cim: 1073 BUDAFEST WII KWER. Erz=ébet korat A

Amrrsz
1. bejegyzd hatarczat, drkezé=i ids: 71069}2;’2010}‘
Vezeték jog ,

12 m2 teruvletre, WHME-142/2010.
jogesult
néwv: ELMT HALOZATI KFT. 3
cim ¢ 1132 BUDRFEST Vaci ot 72-34

2. bejegyzs hatdvezat, drkezézi icld: 7UBOSABS2013/13 0515
Vezatékjog 5
13 m2 tercletre, WHB-215/2012._
jogosult

név: ELMT HALOBATI EFT. .
cim ¢ 1132 RUODBRFEEST XEII WER . Waci F 72-74_

- TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Tarsashaz Alapité Okirat — tervezet — kivonata:

A 1074 BUDAPEST, DOB UTCA 3. SZAM
ALATT TALALHATO HELYISEGEK ES LAKASOK
TARSAHAZI TULAJDONT ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan helyrajzi szdma:
Az ingatlan cime:

Az ingatlan teriilete:
Alapito:

34228.

1074 Budapest, Dob utca 3. szdm

740 m?

Budapest Févaros VIIL Keriilet
Erzsébetvaros Onkormanyzata (székhely:
1073 Budapest, Erzsébet kortt 6.; torzskonyvi
azonosité szam (PIR): 735704; statisztikai
szamjel: 15735708-8411-321-01; addszam:
15735708-2-42; képviseli: Niedermiiller Péter
polgarmester)

2022. [......].
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1. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata (székhely: 1073
Budapest, Erzsébet kortt 6.; torzskonyvi azonosité szam (PIR): 735704; statisztikai szamjel:
15735708-8411-321-01; adészam: 15735708-2-42; képviseli: Niedermiiller Péter polgarmester)
(a tovabbiakban: ,,Alapit6”), mint a Budapest 34228. hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
1074 Budapest, Dob utca 3. szam alatti ingatlan (a tovabbiakban: ,,Ingatlan”) jelenlegi 1/1
arany, kizar6lagos tulajdonosa, — amely 740 m? teriiletii telekbdl, és a telken felépitésre keriilé
23 db lakast és egyéb helyiséget magdban foglald épiiletbdl all — a mellékelt vazrajzoknak és
alapitasi szandékunknak megfeleléen 1074 Budapest, Dob utca 3. névvel és cimmel

tarsashaz-tulajdont

alapitok, a jelen alapit6 okiratban (,,Alapité OKirat”) szabalyozott feltételek szerint és kérem
a tarsashaz alapitasanak bejegyzését az ingatlan tulajdoni lapjan, valamint kérem a
kialakitandé 6nallé ingatlanok tekintetében a tulajdonjog bejegyzését a tdarsashdzrol szolo
2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: , Ttv.” vagy ,, Tarsashazi torvény”), a Polgdri
Torvénykonyvérol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: ,Ptk.” vagy ,Polgari
Torvénykonyv”) kiillonosen ennek kozos tulajdonra vonatkozé rendelkezései alapjan, tovabba
az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: ,,Inytv.”) valamint
jelen Alapit6é Okirat rendelkezései szerint.

A tulajdonostarsak az egyes lakdsokat és egyéb helyiségeket — a vonatkozd jogszabélyok,
valamint a jelen Alapité Okirat rendelkezéseinek megfeleléen — a kozosségben maradé részek
kozos haszndlatdnak jogaval kiilon-kiilon, mint kiilon tulajdont veszik tulajdonba €és birtokba
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat a Téarsashdzi torvény, a
Polgari Torvénykonyv, valamint jelen Alapité Okirat szabalyozza.

A tarsashaz tulajdonosainak kozossége a — 1074 Budapest, Dob utca 3. szam alatti
Tarsashaz — kozos név alatt, az épiiletek fenntartasa, feldjitasa, valamint a k6zos tulajdonnal
kapcsolatos iigyek intézése sordn jogokat szerezhet és kotelezettségeket vdllalhat, valamint
onélléan perelhet, illetve perelhetd. A kozosség gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos
jogokat és viseli a kozos tulajdon terheit.

Az ingatlan-nyilvdntartdsrol szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasdra kiadott 109/1999.
(XII. 29.) FVM rendelet 73. § (1) bekezdése, és annak utaldé szabdlya folytan az ingatlan-
nyilvantartdsi célii foldmérési és térképészeti tevékenység részletes szabdlyairol szolo 8/2018.
(VI. 29.) AM rendelet eldirasainak megfelelden a jelen Alapité Okirat kotelezd mellékletét
képezik a Miillner Tamas (1459/1995) foldmérd altal 2022. jalius 17. napjan keltezett
zéaradékolt valtozasi vazrajzok (MSZ: 37/2022.).

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata alapité kijelenti, hogy jogi
személy, és a Ptk. 3:1. § (1) értelemben a jogi személy jogképes jogai és kotelezettségei
lehetnek. A jogi személy jogképessége kiterjed minden olyan jogra és kotelezettségre, amely
jellegénél fogva nem csupdn az emberhez flizodhet. A jogi személy személyhez fiz6d6 jogaira
a személyiségi jogokra vonatkozd szabdlyokat kell alkalmazni, kivéve, ha a védelem jellegénél
fogva csupan az embert illetheti meg. A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkorményzata alapité kijelenti, hogy szerzédéskotése korldtozva nincs, rendelkezési jogat
jogszabaly nem korldtozza, illetve nem akaddlyozza. A Budapest Fovaros VII. Keriilet
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Erzsébetvaros Onkormanyzata kijelenti, hogy jelen alapit6 okirat alairdsahoz harmadik személy
hozzajaruldsa nem sziikséges, jelen szerzodés megkotése nem jelenti harmadik személyekkel
szemben fenndll6 szerzodéses vagy torvényes kotelezettségek megsértését, tovabba, hogy jelen
szerz0dés megkotéséhez a sziikséges felhatalmazdssal rendelkeznek.

2.

2.1.
2.1.1.

A KOZOS ES KULON TULAJDONRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Kozos tulajdon

A tulajdonostarsak — a tulajdoni hanyaduk szerinti ardnyban — osztatlan kozos tulajdonaba
keriil mindazon épiiletrész, épiilet-berendezés, helyiség valamint foldrészlet, amelyet a
jelen fejezet 2.2. pontja nem kiilon tulajdonként jelol meg.

Ko6z0s tulajdonba tartoznak tovdbba azok a jelen pontban nem nevesitett épiiletrészek,
épiilet-berendezések és felszerelési targyak, melyek az épiiletszerkezetet, illetve az épiilet
biztonsagat, a tulajdonostarsak kozos céljat szolgaljak akkor is, ha azok a 2.2. pont alatt
felsorolt kiilon tulajdonba tartozé ingatlanrészen beliil vannak, illetve onnan kozelithetOk
meg.

. Az alabb felsorolt épiiletrészek stb. tekintetében az osztatlan kozos tulajdonjog a

mindenkori kiilon tulajdonnal rendelkezd tulajdontarsakat a 2.2. pontban meghatarozott
tulajdoni hanyadrészben, osztatlanul illeti meg.

. A Tarsashdzi torvény meghatdrozasit figyelembe véve, az ingatlannak a Tarsashidz

tulajdonosai osztatlan kozos tulajdondba keriild kiilondsen kiemelt és nevesitett, [-XII.
romai szammal felsorolt targyai — amelyek a mellékelt tervrajzon megjelolésre keriiltek —
a kovetkezok:

Ko6zos tulajdonu helyiségek

Tulajdonostarsak megallapitjdk, hogy kozos tulajdonban marad az a telek, amelyen a lakdépiilet,
valamint az épiiletnek a mileirdsban szerepld kovetkezo részei:

L
II.
III.
IV.
V.

VL

VIL

Telek (740 m?)

Teton kiviili szell6zok, kémények, asztalos €s lakatos szerkezetek

Alapozas, talajnedvesség elleni szigetelések

Teherhord¢ falak és pillérek, lakdselvalaszté falak

fodémek, foldszinti padlészerkezetek (ho-, hang- és talajnedvesség elleni
szigeteléseikkel, az aljzatbetonnal bezarélag)

Fedélszék és héjazdsa; épiiletbadogos szerkezetek

Homlokzati vakolatok és burkolatok

VIII. Vizéraakna, vizvezeték a kozos mérotdl az egyes kiilon tulajdoni illetdségek egyedi

IX.

XL

XIIL

almérojéig

Szennyviz- és csapadékviz-csatorna

Gazvezeték a Gazmivek csatlakozdsi pontjatol a kiilon tulajdoni illetoségek egyedi
fogyasztasmérgjéig

Elektromos vezeték az elektromos-hdl6zati csatlakozdsi ponttél a kiilon tulajdoni
illetdségek egyedi fogyasztdsmérojéig

Mindazon targyak, amelyek a fenti pontokban felsorolt épitmények, épitményrészek,
felszerelések, berendezések, stb. kiegészitésére, vagy egyéb kozos célra kozos
koltségen a jovoben beszereztetni fognak
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Pinceszint:

XIII. kozlekedd (a véltozasi vazrajzon XII. szdmmal jelolve)
XIV. melléklépcsd  (a valtozdsi vdzrajzon V. szammal jelolve)

XV. tarolo (a valtozasi vazrajzon XIII. szammal jelolve)
XVL tarolo (a valtozasi vazrajzon XIV. szdmmal jelolve)
XVIL tarolo (a valtozasi vazrajzon XV. szammal jelolve)
XVIIL.  téarold (a valtozasi vazrajzon XVI. szammal jelolve)
XIX. tarold (a valtozasi vazrajzon XVII. szammal jelolve)
XX. tarolo (a valtozasi vazrajzon XVIIIL. szammal jelolve)
XXI. tarolo (a valtozasi vazrajzon XIX. szdmmal jelolve)
XXII.  téarold (a valtozasi vazrajzon XX. szammal jelolve)
XXIII.  téarold (a valtozasi vazrajzon XXI. szammal jelolve)
XXIV. téarolo (a valtozasi vazrajzon XXII. szdmmal jelolve)
XXV.  térolo (a valtozasi vazrajzon XXIII. szammal jelolve)
Foldszint:

XXVI.  kozos kozlekedd (a véaltozasi vazrajzon III. szammal jelolve)
XXVIIL.  kapubejar6 (a valtozési vazrajzon I. szammal jeldlve)
XXVIIL. 1épcséhaz (a valtozasi vazrajzon II. szammal jelolve)

XXIX.  kozos kozlekedd (a véltozasi vazrajzon IV. szammal jelolve)
XXX.  melléklépcsd (a valtozdsi vazrajzon V. szammal jelolve)

XXXI.  légudvar (a valtozasi vazrajzon V1. szdmmal jelolve)

ElsO emelet:

XXXII.  kozos elotér (a véltozasi vazrajzon VIII. szammal jelolve)
XXXII. 1épcséhaz (a valtozasi vazrajzon II. szammal jelolve)

XXXIV. fiiggofolyos6 (a véltozasi vazrajzon VII. szammal jeldlve)
XXXV. kozos kozlekedd (a véltozasi vazrajzon IV. szammal jelolve)
XXXVI. melléklépcsd (a valtozdsi vazrajzon V. szammal jelolve)
XXXVII. 1égudvar (a valtozasi vazrajzon V1. szdmmal jelolve)

Maisodik emelet:

XXXVIIL. 1épcs6haz (a valtozasi vazrajzon II. szammal jelolve)
XXXIX. fiiggéfolyosé (a valtozasi vazrajzon VII. szammal jelolve)

XL. kozos kozlekedd (a véltozasi vazrajzon IV. szdmmal jelSlve)
XLIL melléklépcsd  (a valtozasi vazrajzon V. szdmmal jeldlve)

XLIIL légudvar (a valtozasi vazrajzon VI. szdmmal jelolve)

Harmadik emelet:

XLIIL.  1épcséhaz (a véltozasi véazrajzon II. szammal jelolve)
XLIV. fiiggéfolyosé (a valtozasi vazrajzon VII. szammal jelolve)

XLV. kozos kozlekedd (a valtozasi vazrajzon IV. szammal jelolve)
XLVIL.  melléklépcsd (a valtozasi vazrajzon V. szdmmal jelSlve)

XLVIL.  Iégudvar (a valtozasi vazrajzon VI. szdmmal jelolve)
XLVIIL. kozos elotér  (a valtozasi vazrajzon IX. szdmmal jelolve)

XLIX.  kozos WC (a valtozasi vazrajzon X. szammal jelolve)
L. kozos WC (a véltozasi vazrajzon XI. szdmmal jelSlve)
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Padlas:
LI Padlastér

A koz6s tulajdon 1.000/1.000, azaz Ezer/Ezer rész eszmei tulajdoni hanyadbdl 4ll, és az egyes
albetétekhez tartozé kozos tulajdoni hdnyad mértéke az albetétek teriiletével aranyos (A
szamitds modjat az 1. szamud melléklet tartalmazza ,, Feljegyzés™).

2.2.  Kiilon tulajdon

2.2.1. A tulajdonostérsak kiilon tulajdonaba keriilnek — mint a tarsashdzi tulajdoni illetdségiik
alkotérésze a 2.1. pontban felsorolt, k6zos tulajdonban marad6é vagyonrészek kozos
haszndlatdnak jogdval egyiitt — természetben megosztva az egyes épitményrészek,
tartozékaikkal, felszerelésekkel és berendezéseikkel egyiitt, az aldbb felsoroltak szerint.
Az egyes helyiségekhez tartozé kozos tulajdoni hanyad mértéke az egyes helyiségek
teriiletével ardnyos.

2.2.2. Kiilon tulajdoni tartoz€k a nem nevesitett tartozékokon til minden olyan berendezés,

felszerelési targy, épiiletszerkezet és épiiletrész, amely kifejezetten csak a kiilon tulajdont
szolgélja.

Kiilon tulajdonu helyiségek, épiiletrészek

6. A valtozasi vazrajzon 6. szdmmal jelolt, foldszint 5. ajtészama, 34228/0/A/6 hrsz. alatti,

£

osszesen 70 m? alapteriiletli ,,Jakds” amely az aldbbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete

valtozasi vazrajzon
6,1 elotér 2,77 m?
6,2 szoba 8,04 m?
6,3 1épcsd 0,87 m?
6,4 fiird6 3,40 m?
6,5 kozlekedd 12,61 m?
6,6 szoba 11,69 m?
6,7 1épcsd 1,28 m?
6,8 1épcsd 3,28 m?
6,9 1épcsé 0,86 m?
6,10 szoba 10,15 m?
6,11 fiirdd 3,56 m?
6,12 szoba 7,79 m?
6,13 szoba 4,03 m?

teriilet 0sszesen, kerekitve: 70 m?

A kozos tulajdonbdl hozza tartozo tulajdoni hanyad 35/1.000.
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A jelen Alapité Okirat aldirdsanak idOpontjdban valamennyi kiilon tulajdonba keriilo 6nalld

ingatlan az Alapitd kizar6lagos tulajdonaban 4ll.

4.8.

4.8.1.

4.8.2.

4.8.3.

4.9.

4.9.1.

4.9.2.

4.9.3.

AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

MiiemléKi jelleg

A tarsashaz épiilete miiemlék épiiletnek mindsiil, amelyet az ingatlaniigyi hat6sig
110895/1/2005/04.09.15. szamdu hatdrozatdval az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett.

A tarsashdz épiilete miemléki jelentdségli teriileten taldlhat6, amelyet az ingatlaniigyi
hat6sdg 275175/1/2007/07.10.11. szamud hatdrozatdval az ingatlan tulajdoni lapjdra
bejegyzett.

A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata kiilon tulajdonban 4116
lakasok tekintetében vételi jog illeti meg a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl sz6lo 1993. évi LXXVIIL torvény (a
tovabbiakban: ,,Torvény”) 45. § (2) bekezdésében megjelolt szemékeket, amennyiben a
2020. december 31. napjan hatdlyban 1év0 hatarozatlan idejii bérleti jogviszony
id6tartama eléri az 6t évet.

Elévasarlas

A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata kiilon tulajdonban 4116
lakdsok tulajdonjoganak atruhdzdsa sordn mas személyt megeldz6 elOvasarlasi jog illeti
meg a Torvény 49. § (1) bekezdésében meghatarozott személyeket.

A 4.9.1. pontban rogzitett elévasarlasi jog gyakorldsa és szabdlyai vonatkozdsdban a
Torvény 50-61. §.ban foglaltak megfelelden iranyaddak.

A tulajdonostarsak megallapodésa alapjdn a Tarsashdzi torvény 5. § (3) bekezdése alapjin
— a fentebb irtakat kivéve — a kiilon tulajdonban 4116 lakdsokra, nem lakds céljara szolgdld
egyéb helyiségekre eldvasarlasi, elobérleti jogot NEM létesitenek.

Az Alapit6 a jelen Alapité Okiratot, annak elolvasdsa és megértése utdn, mint akaratdval
mindenben megegyezOt, jovdhagydlag, cégszerlien alairta.

Budapest, 2022. [...]. napjin

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata
Niedermiiller Péter, polgarmester
Alapité/Tulajdonos

Alulirott, Dr. Takacs Melinda iigyvéd (Dr. Takics Melinda Ugyvédi Iroda; 1114 Budapest,
Bartok Béla ut 76. 1. emelet 2.; KASZ-azonosito: 36069957; nyilvantartja: Budapesti Ugyvédi
Kamara) ellenjegyzem Budapesten, 2022. [...]. napjan, amely ellenjegyzéssel — az Uttv. 34. §
(2) bekezdése alapjan — az Ingatlaniigyi Hat6sdg el6tti eljardshoz sziikséges meghatalmazas
elfogaddsarol is nyilatkozom:
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