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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

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

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditalé és Tanacsado Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Csanyi u. 7. tetétér, ajtd: R-3

Helyrajzi szam: 34104/0/A/32

Megnevezése tul.lapon: raktar

Teriilete (tul.lap): 31[m? | eszmei hanyad| 157 /10000
Ertékelés targya 1077 Budapest, Cséanyi u. 7. tetétér, ajtd: R-3

kapott adatszolgaltatas | 31 m? teriletii raktar
] természetben | Ures helyiség
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készult. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozédsara vonatkoz6é 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefliggé kockazatainak kezelésérél szo6lo
18/2022. (XIl.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

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

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

a
1077 Budapest, Csanyi utca 7. tetétér R-3. alatti 34104/0/A/32 helyrajzi szamu,
raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Netté forgalmi érték kerekitve:

10 800 000,- Ft, azaz tizmillié-nyolcszazezer Ft

10. Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 afa el6irasok/szabalyok

A t0bbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatdrvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adoéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz klilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve &fa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adoét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevdének moddjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2025. majus 22. =
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PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a Tarsashaz Alapitdé Okiratot megkaptuk, a
helyiség méretét a helyszinen ellendriztik, alapterlletben a tulajdoni laptdl jelentds eltérést
nem tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbizétdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. A rendelkezésunkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmendéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokért.

Jelen szakvélemény a 2021.07.30-i fordulonappal késziilt értékbecslés adatainak
felhasznalasaval késziilt, egységes szerkezetbe foglalva a jelenlegi megallapitasokkal.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolddo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivdli jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeril6 jogi igyekben semminem( felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az d&llag meghatdrozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, milszeres épiletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezeésre utalé nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékel6k el6zetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemeény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékels az ingatlan

helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre. / e Ky >
&7, au9Y 5, 'A
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és koévetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkoz6 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el8irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal &sszefliggd kockazatainak
kezelésérdl szolé 18/2022. (XII.1.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elGirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkez definiciét hasznalja:

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

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhato, ha kelld6 szamu adatbdl allo alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kinalt 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 arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerdl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmiikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerlld kiadasok kulonbségeébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
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5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Beépithetd, fejlesztésre vard teriletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
modszerét is alkalmazhatjuk.

Ebben az esetben az értékel6 megbecsiili egy optimalisan megvaldsithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az 6sszeget csokkenti a
felépitmények tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhatd profitjiaval. A maradvanyérték nem mas, mint a beépitetlen padlastér értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozd érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhat6é meg.

A moddszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attél is figg, hogy az
értékeld valdban realis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhaté
hozamat, koltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csodkkenti, hogy
épitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejleszt6i profit meghatarozasa
azonban tovabbra is spekulativ, ezért a modszer alkalmazasanak inkabb ellenérzé szerepet
szanunk.

Beépithetd padlasterek értékelésének elsdédleges mobdszere a piaci 06sszehasonlitas,
masodlagos moédszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuldé moddszert féképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a
befektetéseik megtériilésének szamitasahoz.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindul6 érték meghatarozasa

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

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazo
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapu modszer elsésorban ellenérzd szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 épulleteknél, takart Ilétesitményeknél és mezdgazdasagi Iétesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
feldl kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktél, ezért szukseég lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetul felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezbé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend® szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé méddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.
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A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés potlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddéan kilonbdzéek. 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 értékmodosité hatdasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlité adattal, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. A 25/1997 PM rendelet szerint meghatarozott értékhatar alatt
megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa.

Az ingatlan jelenlegi allapotaban bérbeadasra nem alkalmas, ezért a hozamszamitast nem
alkalmaztuk, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsiilt
forgalmi értékekeént.

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Megbizé tajékoztatasa szerint nem tortént semmilyen valtozas az ingatlanon az el6z6 értékelés
6ta. Jelen értékbecslés helyszini szemle nélkil készllt, melyhez alapul vettik az értékelés targyat
képez6 ingatlan jellemzbinek, felszereliségének, miiszaki szinvonalanak megallapitasa
érdekében 2021.07.30-an tartott helyszini szemlén tapasztaltakat.

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat

- Tarsashaz Alapitoé Okirat

- padlastér alaprajza
El6z6 szemle alkalmaval az ingatlant bejartuk, felmértik a latottakrdl jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2025.05.13.

Ingatlan cime: (tul.lapon)

1077 Budapest, Csanyi u. 7. tet6tér, ajtd: R-3

(természetben) 1077 Budapest, Csanyi u. 7. tetétér, ajté: R-3
Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 34104/0/A/32
Megnevezése: raktar
Terllete: 31 m? eszmei hanyad: 157 /10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): | 11/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs
. , . I/1. Tarsashaz—az alapitd okirat szerint hozzatartozé
Bejegyzések: . .
mellékhelyiségek
Terhelések: nincs
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Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 34104/0/A/32 hrsz-U, 31 m?-es raktar megnevezési ingatlan természetben
ures, hasznalaton kivuli helyiség.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (készult 1998.06.h6), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozo, értékmddositast eredményez6 bejegyzést.

32) A budapesti VIL keriileti (Onkormanyzatot illeti meg a tervrajzon 32 qzal?mal jelolt
Tetbszinten lévd R-3. szam alatti 1 (egy) raktarbol, We-bél 4llo 30,82 m” kerekirve
31,00 m*  alapteruletli  rakuarhelyiség, valamint a kozos tulajdonbol 157/10.000
tulajdoni hanyad

A TAO alapjan a kulon tulajdonban allé helyiségre a tulajdonostarsak el6vasarlasi, elébérleti

joggal nem rendelkeznek.

Az ingatlant jogilag rendezettnek tekintjuk.

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VI kerilet Erzsebetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szold - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/2 dvezetbe tartozik:

>
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s Igv.t\}‘v ." 2
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" < b E
'.:,-J// : A \C‘?ﬁ /
\"/( z \ \l . »
b [ o
o L /\ \//
X{R 1-1|.“‘\ / R
Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb
terlletd, egyuttal legnagyobb népsiiriiségi kertlete.

A kerllet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" Ovezete kbézé. Nyugatrél az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak folytatasa, a
Vérosligeti fasor - kdzds a VI. keriilettel. EK-en a Dézsa
Gyorgy ut, illetve a XIV. kertilethez tartozé Varosliget és

2Bud apest VIl keriilete

1\_ ; az Istvanmezdhdz tartozd varosrész alkotja, mig déli

' _ oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a VIII. kerilettel

) k6z6s Rakoéczi at zarja le, DNy-rol pedig a Karoly korut
hatarolja. Varosrészei: Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy
része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zold feluletek aranya, mindéssze a teljes kerilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 49 388 6
(2024.01) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerilet tdombszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésd, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozdtt epult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a keriletet két f6 teriletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerulet harom részre oszthato: Bels6 Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépuletekkel, kivald
infrastruktiraval és kozlekedéssel. A Kdzéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kllsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti tertlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terulete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terilet bevasarldutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés els6sorban az ingatlanirodaktél és az Uj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulonb6z6 adottsagait a Kuls6-Erzsébetvaros rosszabb hird
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakas allomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A tdmbszer(i beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemz8bbek a raépitések / tetbtérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tdomegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébdél 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tomegkozlekedéssel legkdbnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futd piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
talalhaté a Keleti palyaudvar, melynek tertlete mar a VIII. kerllet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomé részt
laké-intézmeényi besorolasu.

A févarosi keriletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(i”, mint a
szomszédos VIII. kerllet, de kevésbé értekesek az ingatlanok, mint az V. keruletben, vagy a
XIlI. kerilet Ujlipotvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Bels6é Erzsébetvaros nevil részén, a Csanyi utca 7.szam alatt 1évé hazban
talalhato, a Kiraly utca Klauzal tér kozoétt, zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolati mellékdton kdénnyen
megkozelithetd személygépjarmivekkel, illetve tdomegkdzlekedéssel is elérhetd.
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Az ingatlan az ugynevezett Bulinegyedben talalhaté. Kérnyezetében altalaban hasonlo,
tdbbszintes, vegyes rendeltetésli lakdhazak talalhatok, a foldszinten Uzletekkel/irodakkal, a
felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdérnyék természetesen dsszkdzmives.

Parkolas fizet6-Ovezetben, ezen a terlleten sziikdsen lehetséges, a terllet zsufoltsaga miatt
nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

Az épllet 931 m2-es, téglalap alaku, sik fellletli kézbensé telken fekszik, az épulet zartsordan
jardavonalra épllt, keretes beépitési, belsé udvaros. A kapubejarat csak gyalogos forgalmat
biztosit. A belsé udvar burkolt fellleti. Az ingatlan 6sszkézmiives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A lakéhaz 1893-ban épllt zartsorian beépitett, utcafronton allé, keretes beépitésli, p+fszt+2
emelet+padlastér szintekre tagolodik, hagyomanyos épitési, magastetds, 2 Iépcséhazas, lifttel
nem rendelkezik. A pinceszinten 4 dnallé albetét: 2 raktar, 1 évohely, 1 tarold és a lakasokhoz
tartozd kozos taroldk vannak, a foldszinten 1 Uzlet, 2 iroda és 6 lakas, a két emeleten lakasok
kaptak helyet, a padlastérben 1 raktar. Tarsashaz Alapito okirat szerint 6sszesen 24 lakas és 8
egyéb helyiség.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetben vegyes szerkezetli savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

F6démek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrél vakolva

Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: 2 lépcsbhaz: kétkard, ill. ives miiké 1épcsd kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés diszitett képoros vakolat,
Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a kozos terlletek mozaiklap burkolatiuak, a belsé udvar simitott-beton
burkolattal ellatott

Bels6 falfellletek a kozos terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmlives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: lifttel nem rendelkezik

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34104/0/A/32 hrsz-U, 31 m?-es raktar megnevezésii ingatlan természetben
Ures, hasznalaton kivili helyiség. Az alaprajzot megkaptuk, azt a helyszinen leellenériztik, a
tulajdoni lapon szerepld alapteriilettdl jelentds eltérést nem tapasztaltunk, a valtozasokat a
rajzon atvezettik.

A padlastérben 1évé helyiség az épllet oldalsd, egytraktusos szarnyaban talalhato, a
padlastérben ez az egy albetét van, a tobbi rész tarsashazi kbzds tulajdon.

A bejarat a melléklépcs6hazbol nyilik, a Tarsashaz Alapitd Okirat és alaprajz szerint 2
helyiségbdl all, természetben 3 helyiség. Ablaka vilagitbudvarra néz.

Hasznos alapterilet kerekitve 31 m2, belmagassaga 2,57m, ill. 2,77 m.
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A helyiség lelakott allapotu, félbemaradt atalakitas, ill. feldjitas jelei lathatok.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: pallétokos faszerkezet, bejarati ajtd: egyszarnyu faszerkezet. A nyilas-
szerk. zarok avultak, felujitanddak.

Belsé falfellletek |a falak festettek

Padléburkolat pozdorja, mettlachi

kozm(ves: aram viz- és csatorna van;
villanyéra van

nincs

kiépitve; 1 medencés mosogato van.
villanybojler (miikédéképessége nem ismert)

Kdzmiellatottsag
Kézmi-mérék
Fités:
Hidegviz-ellatas
Melegviz-ellatas

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott,
Egyéb gépészet |nincs
Fizikai allapot:

Az ingatlan lathatéan tdbb éve nem hasznalt, ersen lepusztult allapotl, jelen allapotaban
hasznositasra nem alkalmas.

Belsd atalakitast, teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
ujravakolva, uj padloburkolatok készitve, alaszigetelve; nyilaszarok cserélve; épliletgépészet és
elektromos aram Ujra vezetékezve; fiités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatdsag:

Az ingatlan elhelyezkedése, illetve lift hianya miatt, véleményink szerint lakéfunkciora lehet
alkalmas, feltételezzuik, hogy kereslet is erre mutatkozna.

A 31 m?-es alapterilet kismérték( atalakitast lehetévé tesz, és tekintettel arra, hogy WC van,
teljes felujitassal egy 6sszkomfortos lakas kialakitasara is alkalmas.

Az értékelés soran feltételeztik, az értékesithetéségnek nincs semmilyen jogi akadalya, a
tarsashaz hozzajarulasat adja a funkciévaltashoz.

Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

Teruletkimutatas:

haszn. | kerek. korr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. el alapter.
m2 m2 % m2
tet6tér |1 helyiség 14,35
2 helyiség 6,16
3 helyiség 8,03
zuh+WC 1,12
meért 6sszesen: 29,66 100% 30
TAO szerinti alapterilet 6sszesen: 31
biztositott adatszolgaltatas szerinti alaptertlet: 31
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 31
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Az év elején mar elszabadult a lakaspiac. Kil6ttek az arak, néhany nap alatt keltek el ingatlanok,
egy-egy eladd lakasra pedig annyi érdekl6dé volt, hogy a tulajdonosnak mar le kell tiltania a
telefonszamat, hogy ne kapjon tobb hivast vagy sms-t a potencidlis vasarloktol. Akik mar
kapcsolatban voltak az eladoval, azok egymasra licitalva probaltak megszerezni az ingatlant, és
a végén az eredeti arhoz képest akar tébb millié forinttal is magasabb arat fizettek.

Balogh Laszl6, az ingatlan.com vezetd elemzéje szerint nem most kezd6doétt a dragulas.

2022 végén és 2023-ban nem porgott igazan a lakaspiac, ennek megdfeleléen az arak sem
néttek drasztikusan. Az ingatlan.com arindexe szerint 2023-ban éves szinten 2,7 %-kal
emelkedtek az ingatlanarak. 2024-ben ez az érték orszagosan 7,8 % volt, Budapesten pedig
11,8 %. Az arak azonban nem 2024 végén szabadultak el, a dragulas mar 2024 januarjaban
megindult, tavaly nyartdl pedig felgyorsult.

A jelenség egy része tehat érzékelés kérdése. Azért is tlinik most annyira drasztikusnak az
emelkedés, mert kozel masfél éven keresztil nem valtoztak jelentésen a lakasarak, az elmult
egy évben viszont ismét visszaallt a korabbi évek tendencigja. A tavalyi és az idei
aremelkedéshez az is hozzajarult, hogy megnétt a kereslet az ingatlanpiacon, ami szépen
lassan elkezdte beérni a kinalatot. Balogh Laszl6 szerint mostanra mar szikilé kinalatrél
beszélhetlnk, ami azt jelenti, hogy a kereslet felszivja a piacon az elérhet6 ingatlanok jelent&s
részét.

A viszonylag alacsony 2023-as lakaspiaci forgalmat tébb minden is magyarazza. A 2022-ben
kilové, majd 2023-ban tdbb mint 20 %-on tet6zd inflaci6 miatt a lakashitel-kamatok is
megugrottak. Raadasul az emberek kevésbé koltottek, inkabb megtakaritottak, befektettek. De
nem csak a magas inflacié miatt nem volt igazan vonzo opcioé az ingatlanvasarlas. Az ingatlanok
értéke a visszafogott kereslet miatt csak lassan nétt, mikbzben az allam nagyon kedvezé
kamatozasu allampapirokat bocsatott ki, amik az ingatlanbefektetéseknél joval magasabb
hozamot garantaltak.

Ennek megfelelben a lakossag megtakaritassal rendelkezé része akkor inkabb allampapirt vett,
mint lakast.

2024-ben viszont mérséklédott az inflacio, és habar az allampapirok még mindig piacon voltak,
az emberek inflaciés varakozasainak csOkkenésével ismét elkezdett felpérogni a lakaspiac.
2024 vége felé az ingatlan.com szakértdje szerint azért emelkedtek még tovabb az arak, mert a
piac elkezdte bearazni a 2025 elejére vart fokozott keresletet. Ez a jelek szerint meg is érkezett
2025 januarjaban, az arakat pedig még feljebb tornazta.

Allampapir-6riilet

Ugyan mar 2024-ben is érzékelhetéen felporgdtt a lakaspiac és emelkedtek az arak, az igazi
6rilet 2025 januarjaban érkezett meg. Az 6érilet egyik kivaltdja pedig minden valdszinliséggel a
kormany altal kibocsatott Magyar Allampapir, azon beliil is a Prémium Magyar Allampapir
(PMAP).

2025-ben tobb minden térténik az allampapirokkal. Egyrészt a lakossagi allampapirok koézdl
csaknem 1800 milliard forintnyi idén jar le, ez az 6sszeg visszakerill a befektet6khdz. Masrészt
a PMAP esetében a korabbi 17,85-19,1 %-os hozam a januar 20-i kamatfizetést kdvetden
leesett 3,95-5,2 %-ra, vagyis tébb mint 10 %-kal cs6kkent a hozama a prémium
allampapiroknak.

Ebben a helyzetben sokan donthettek ugy, hogy a kamat felvételét kovetéen kiveszik a
befektetésiket, hogy valamilyen jovedelmezébb konstrukcid utan nézzenek, vagy akar, hogy
elkoltsék.

Balogh Laszlé szerint egyébként az ingatlanvasarlasi roham alapjat egyértelmien az képezi,
hogy Magyarorszagon, a kelet-k6zép-eurdpai régid orszagaihoz hasonléan nagyon magas a
sajat lakasban él6k aranya. Egy 2020-as Eurostat -felmérés szerint a magyarok 91,3 %-a lakik
sajat tulajdonu ingatlanban, mig Nyugat-Eurépaban ez az arany 50-70 % kdrnyékén mozog. Aki
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egyszer sajat ingatlanhoz jutott, az nem igazan szeretne visszakoltézni bérleménybe, aki pedig
albérletben lakik, az arra torekszik, hogy sajat tulajdonu ingatlanja legyen. Itthon tehat hatalmas
a kereslet az ingatlanokra, ennek pedig természetes kovetkezménye, hogy magasak az
ingatlanarak. (forras: https.//telex.hu/gazdasag/2025/02/02)

A 2025-es tavaszi honapok ingatlanpiaci folyamatai vilagosan jelzik, hogy valtozott a
helyzet, a befektetési célu vasarlasok csokkennek, mikdzben Ujra megerésoddik a sajat célu
lakhatas iranti kereslet. A Zenga legfrissebb keresési statisztikai alapjan majusra latvanyosan
atalakult a piac szerkezete, és ez nem csupan a tranzakcidok szaman, hanem a keresett
ingatlantipusokon, méreteken és foldrajzi preferenciakon is érzékelhetd.

Visszahuzo6dé befektetdk, Uj fokuszban a lakhatas

Az ingatlanportal Ugyvezetdje szerint a keresések szamanak visszaesése mellett legalabb ilyen
fontos, hogy a keresési célok is atalakulnak. Mig az év elején még erbteljes befektetdi aktivitas
jellemezte a piacot, majusra egyre tobb keresé jelent meg, aki sajat célra, lakhatasi szandékkal
keres ingatlant.

,AZ adatainkbol a keresésszam csbkkenése mellett az is latszik, hogy az ingatlanpiaci kereslet
szerkezete atalakuloban van és a lakhatasi funkcio djra el6térbe keriil. ” — hangsulyozta az
ingatlankeresési preferenciakat az ligyvezet6.

A vasarlok dontd tébbsége most felujitott vagy ujszerli, 2-3 szobas lakéingatlanokat keres,
mégpedig maximum 50 millid forintos keretdsszeggel. Ezzel szemben a feltjitand6 lakasok
iranti érdeklédés elenyész6, csupan 3 szazalék pedig ezek ara jéval kedvezébb.

Még mindig emelkednek a lakasok arai

Bar a keresleti fokusz valtozott, az arak nem kovették le latvanyosan ezt az atrendezddést. A
zenga.hu adatai szerint:

e A hasznalt lakasok négyzetméterarai 26 szazalékkal,

o A csaladi hazak arai 10 szazalékkal emelkedtek a tavalyi év hasonl6 idészakahoz képest.

Ez tovabbra is azt jelenti, hogy a kézpontban talalhat6é ingatlanok négyzetmeéter ara egy millié
folott van. Pesten a kiemelt lakasok mar 1,5 milliés ar felett vannak allapottdl fliggéen. Budan az
aremelkedés jelentésebb és megkozeliti a kétmillios négyzetméter arat az ingatlanoknal. A
kereslet tovabbra is élénk maradt a megfelel6 allapotu, azonnal koéltézhet6 ingatlanok irant. A
garzonok helyett most az 50-60 m2-es, illetve 80—-100 négyzetméter, 2—-3 szobas lakasok a
legnépszeriibbek.

Budapesti trendek, a belvaros hattérbe szorul?

Erdekesség, hogy a belvarosi keriiletek népszeriisége ugy tiinik csokkent. Bar tovabbra is
keresettek a jo lokalizacioju kdézponti helyeken talalhaté lakasok, amelyek nem a turista
kézpontokban vannak. Uj fokusz is el6térbe kerdl, a kilsébb, élhetdbb, j6I kozlekedd terlletek
kerultek, amelyeknek a kozlekedése is j6. A legtobb keresés jelenleg a XIll.,, XI. és IV.
kerlletekre iranyul. A IX. kerilet tdmbrehabilitacids része tovabbra is kiemelt helyen szerepel a
lakaskeres6k korében, nemcsak a kertlet kdnnyl megkoézelithetésége miatt. A sok és jo parkkal
korbevett hazak és a régi tdmbrehabilitacid okos megoldasaival egy élhet6 és csaladkdzpontu
keruletet talal, aki a varosi életet szereti, de nyugodt életvitelben.

Belvarosi tetétéri lakasokra jellemzé ingatlanpiaci megallapitasok

A belvarosi tet6téri lakasok arai Budapesten altalaban magasabbak, mint az orszagos atlag, és
kozelitenek az uj épitésli lakasok araihoz. A keresletet befolyasolia a panorama, a
fényviszonyok és a zajmentesség, de hatrany lehet a nyari tulmelegedés és a lift hianya. Elénye
lehet még a csendesebb kdérnyezet és az egyedi hangulatos terek. Hatranyai k6zé sorolhaté a
korlatozott belmagassag, ferde falak, vagy jogi szempontbdl a tarsashazak esetében a
tulajdonostarsak beleegyezése, illetve a magasabb épitési koltség, tetdészerkezet, fédém
megerdsitése, és a megfeleld szigetelés.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas természetben hasznalaton kivil allé helyiség. Alternativ hasznosithatésaga lakas.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges moddszere a piaci 0sszehasonlitdas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemz6 korbdl kivalaszthatoak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmaodositd tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa 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 |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mértéek

Az dsszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezb jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 34104/0/A/32 hrsz-u, raktar megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
31 m? alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitdas modszerével.

Tekintettel azonban a jelenlegi raktar megnevezésre, nettoé értéket szamolunk.

Az ingatlan jogilag rendezettnek tekintjuk.

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlit Er'tékelendﬁ Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VIl ker. V. ker. VIIl. ker. VIl ker. VIl ker.
Cim Csanyiu.7. Kilsé-Erzsébetvaros | Kiils6-Terézvaros Jozsefvaros Jozsefvaros Koz&ps6-
padiastér Peterdy u. E6tvds u Brody S.u. Homok u. Erzsébetvaros
HRSZ 34104/0/A/32
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép.red. ater. (m2) 31 40 26 30 27 33
Adasvétel /brutté hird.ar (Ft) 11 500 000 9990 000 15000 000 16 000 000 17 900 000
Adasvétel /netto ar (Ft) 9055118 7866 142 11811024 12 598 425 14 094 488
Inf6 forras adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
’ 34500212 [ 32067335 [ 34711573 " 34452744
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 363 267 226 378 302 544 393701 466 608 427 106
Azingatlan megnevezése raktar raktar raktar mihely raktar raktar
Jogi helyzet albetét albetét albetét albetét albetét albetét
Epités/Feluijitas éve 1893 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
P . L. . P o utcai bejaratu, 1 szoba,
Allapot épillet teljesen feldjitando | feldjitands belsfef’:jjl,far:g o beJar?;';‘l?t:izgaZbo' o G oot kony#\a',. UG,
felujitandd
Szint padlastér szuterén szuterén szuterén szuterén szuterén
Tajolas vilagitdudvarra néz ablaka utcara néz ablaka utcara néz ablaka utcara néz ablaka utcara néz ablaka utcara néz
Lift Lift nélkali Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs
Fités nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Viz-csatorna van nincs van nincs van van
Gaz Nincs nincs nincs nincs van van
Villany van van van van van van
adasvétel/kinalatidépontja 2023.IV.név 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05.hd 2025.05.h6
Infliacié/kinalati korrekcio 15% 0% 0% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 352184 260 335 302 544 393701 419948 384 395
Ertékmodosito tényezok
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlo hasonlé rosszabb hasonlo
5% 0% 0% 5% 0%
Epitési kor 1893 hasonlo hasonl6 hasonlé hasonlo hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten beliili o hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo
Lift nélkdli
elhelyezkedés- lift 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 31 hasonlo hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlé
albetét
0% 0% 0% 0% 0%
Fités . hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlo
nnes 0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot . i hasonlé hasonl6 hasonlé jobb jobb
teljesen feljitandd
0% 0% 0% -5% -10%
Kézmivek hasonl6 hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
van 0% 0% 0% 0% 0%
Tajolas L i jobb jobb jobb jobb hasonlo
vilagitéudvarra néz
(hasznosithatoésag) -5% -5% -5% -5% -5%
Egyéb Lo rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
padlastéri elh.
5% 5% 5% 5% 5%
korrekciok dsszesen: 5% 0% 0% 0% -10%
Korrigalt egységar (Ftim?) 347100 273 351 302544 393701 419948 345 956
PIACI 0SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT NETTO EGYSEGAR: 347100 Ftm’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 31,00 m’

BECSULT PIACI ERTEK

10760 100 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

10 800 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel
Az ingatlan jelenlegi allapotaban bérbeadasra nem alkalmas, ezért a hozamszamitast nem

alkalmaztuk. A 25/1997 PM rendelet szerint meghatarozott értékhatar alatt megengedett
egyetlen értékelési modszer alkalmazasa.

6.5. Végs6 piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Me’ga!lapltott Sulyozas S’ulyozott

érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité modszer 10 800 000 100% 10 800 000 Ft
Végsé forgalmi érték: 10 800 000 Ft

Kovetkeztetések:

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 0sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja.

a
1077 Budapest, Csanyi utca 7. tetétér R-3. alatti 34104/0/A/32 helyrajzi szamu,
raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Nett6 forgalmi érték kerekitve:

10 800 000,- Ft, azaz tizmillié-nyolcszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz!

Budapest, 2025. majus 22.
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Térképrészletek

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kft.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tetSterében lévé, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

19

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tetSterében lévé, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan 20

FOTOMELLEKLET

kapualj és félépcséhaz
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e

lépcsbhaz - értékelt ingatlan bejara ta

melléklépcsd

értékelt ingatlan bejarata 2 helyiség
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1 helyiség

zuhanyz6+WC villanyéra helye
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Budapest Favaros Komanyhivatala Faldhivatali Foosadly
Budapest, XIV., Bosnydk 1ér 5, 1390 Budapest, PL 101

Erhiteles tulajdeni lap - Teljes nuisolat

Lachnar Nonprofit Kft, - Fakdhheatal
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2025.05.13

BUDAFPEST VILKER.

Belterilet 34104/0/ /32 helyrajzi szam

1077 BUDAFEST VII.KER, C=dnyi utca 7. tetbuér, ajrd;R-3,

LRES £
1. Az egyéb onallé lngatlan adatal:
Ulet SEI0D3K BZama

megneyezss ter
ma pgbss fHA]

ezzmel hanyad

1 g o 157710000

Bejegyzt hatdrozat: 431TE/1,1009/1009.0]1.22

5 hatadrozat: 43178/1/1998/99 01,22

skirat szecint hozzatartord sellékhelylséger.

tulajdoni forma

oniormanyzacl

ILRESE

i hémyad:

=& hatdrogat, érckezésil ida; 43178/71/7194908/49%.01.,22

eredeti felvébel
as8: tulajdonca
CHYORMANYZAT

131 BUDAFEST VII,KER. Erzsébet korit 6

M RES £

HEM TARTALMAZ BEJEGYZIEST

Az B-hlteles tulajdonl lap mdsclat tarcalma a kia

Ilngatlan=nyl tartasban szer adatokkal. A

a ‘n'.Js':; md at u"a-‘:-:nu-'_\-rln:r'i haq tartalms

kinyomtarva nem mindsil hiteles b nyitd erejl

T n..eu_;nf.’:?:‘, naola
mle mAsclat a

Ez az elektronil

& jegyieseker,

kumentuam

ikumentumnak.,

TULAJDHIN] LA VEGE

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tetSterében lévé, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

24

ALAPRAJZ

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tet6terében Iévs, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

25

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tet6terében Iévs, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

26

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tet6terében Iévs, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

27

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tet6terében Iévs, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

28

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Csanyi u. 7. szamu ingatlan tetSterében lévé, 34104/0/A/32 hrsz-u ingatlan

29

alla 4403 m” kerekitve 44,00 m alapteriletl aroklakas, valamint a kézos tulajdonbal
223410.000 wlajdoni hinyad,

273 A budapesti VIL kerileti Onkonpényzator illeti a tervrajzon 27, szammal jelzert 11,
emeleren levd I1-17. szam  alaui szobabdl, konvhabol, closzobabol, kameabol,
[urdaszobabol alle 18,60 m® ketekitve 49,00 m” alapteniled droklakas, valamint a
kozos tulajdonbél 248/10.000 wwlajdoni hanvad

28) A budapesti V11 kenileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 28. seammal jelzett 17,
cmeleten lév 11-18. szam alatti szobabdl, konyhahol, firdoszobabol allo 4125 m®
kerekitve 41,00 m® alapteriletd dvaklakas, valamint a kozds tlajdonbal 207/ 10.000
ulaidoni hanyad.

20) A budapesti VIL keruleti Onkorményzatot illen a tervrajzon 29, szammal jelzett 11
emeleten lévi IL-19/a. szam alaui szobabal, komyhabal, closzabdbal, kanwabdl,
furdaszobabal Alld 43,25 wm’ kerekitve 43,00 m’ alapreriilert Groklakds, valamint a
kozos tulajdonbal 217/10.000 wlaidoni hanyad.

307 A budapesti VII kesleti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szamal jelzert 11
emeleten léve 11.-19, szam alatti 2 (kettd) szobibol, konyhibal, eldszobabil, kamrabol,
Girdaszobabol, WO-bal alle 80,17 m® kerekitve 80,00 nv' atapteriletii oroklakis,
valamint 2 kézos tulajdonbal 404/10.000 wiajdoni hinvad

31} A budapesti VI kernleti Onkorményzatot illeti a tervraizon 31. seammal jelzent 11
emeleten lévd 11-20, s2im alatti 2 (kettd) szobabol, konyhabol, cltsznbibol. kamrabol,
firdészobibal, Rilkébol WC-bal allo 76,95 m’ kerekitve 7700 m’ alaptercled
ariklakas, valamint a kiszds tulajdonbol 389/10.000 wlajdon: hanyad.

Lkt
B2
e

A Ludapesti VI kerdleti Onkormanyzatot illeti meg a tervr ajeom 31 eximmal pelill
Tetiszinlen vd R-3, szim alatti | (ewv) raktibél. We-bal 41l 30,52 m’ l:nre!i-rin'e
31.00 st alapterilertt  raktachelyiség, valamint a kozbs tulajdonbal 1537710.000
tulajdoni himyad.

Az ingatlan 10.000/10 000 azaz tizeverfizesed wlajdoni hanyadbol all,

Megjeoyzés: A kerckitett négyretmiter lett figyelembe véve a tulajdonhinyad seamitasnal

1v.
AZ INGATLANNYILVANTARTASI RENDELKEZFSEK

A Favarosi VIT keriilet Erzsébetvirosi Onkonmdnyzat a Foldhivataitol kémi fogja, hogy
a tarsashaztulajdon alapitdst jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasha. FEnnek soran a 11
fejezetben  foglaltaknak  meafelelien a  kozds  lulajdonban maradd  telket,
épitményrészeket, berendexéscket és felszereléseket I-XLIN. szam alatt covesitse a
tirsashaz iorzslapjan, mig a 11 fejezetben felsorelt egyes proklakasokat a kozds
tulzjdonban marado vagyonbol feltintetett tulajdoni hinyaddal egyutt, mint Kiilén-kikan
ingatlant tarsashézi kulanlapon jegyezze be az ingallan=nyibvintartisha

Az ingatlant érinté Reészletes Rendezési Tery végrehajrasa utin jelen Alapito Okirat
madositdst igenyel.
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