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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

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

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Aimassy utca 3. féldszint 3.
Helyrajzi szam: 33734/0/A/5
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: || komfort nélklli lakas
természetben: | Gres komfort nélkili lakas
Ter(lete (tul.lap): 30 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliiggé kockazatainak kezelésérdl sz6l6 18/2022.
(XII.1.)szamu 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 honapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

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

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és

az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1077 Budapest, Aimassy utca 3. foldszint 3. alatti 33734/0/A/5 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
22 800 000,- Ft, azaz Huszonkettomillio-nyolcszazezer Ft

A feltintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkoz¢6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbsz6ér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-tdérvény 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 fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé 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 tgyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2023. szeptember 19.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakért, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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—_—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

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

. Az ingatlan tulajdoni lapjat és a tarsashaz alapit6 okiratot megkaptuk, a lakast a helyszinen

felmértlk, alapteriletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informéaciokat
is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk valésagat és teljességét a
Megbiz6 szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk
felel6sséget a masok altal szolgéaltatott és megbizhatdnak tartott informacidkeért.

. 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
vonatkozban tovabbi vizsgdlatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez tulajdoni lap
rendelkezésre &llt, ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek

tekintheto.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készllt, nem

végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
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 4ltalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériilmények kdzott elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzdjaruldsa

nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média atjan. Az
értékelési szakvelemeény 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 képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékelé szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2023. szeptember 19.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kit.
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésUl6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérdl sz6l6 18/2022. (XIl.1.)szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszkdz, mely a nemzetkdzi eléirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdévetelményeket, 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) mddszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

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

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A mbddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdmu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kdzelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kbzel azonos tulajdonsdgokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdél képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas sordan a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, kzmikapcsolatai, kozlekedési és lzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli 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 médjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.
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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 meghatérozdsanak ismert és elfogadott mdédszere az Gjraelééllitasi
(potlasi) kéltségbdl valb értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségebdl levonja a fizikai kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozdsara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kbzelit. A valés forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség 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. (VIIl.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
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

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

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

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzéek. 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 tényezdék értékmodositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt indokolasi kdtelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

A 25/1997 PM rendelet szerint ,Lakéingatlanok, épités alatt allé lakdingatlanok, valamint
beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen
értékelési mbédszer alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben
nem alkalmazhaté moédszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitadssal 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
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2023.09.14.

Jelen volt: Proac Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (E-hiteles teljes: 2023.06.15.)
Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2023.06.15. (E-hiteles teljes)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1077 Budapest VII. ker., Aimassy utca 3. foldszint 3.
(természetben:)| 1077 Budapest VII. ker., AlImassy utca 3. féldszint 3.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33734/0/A/5

Megnevezése: lakas

TerUlete: 30 m? eszmei hanyad: 189/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1l/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: nincs

Terhelések: nincs

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33734/0/A/5 hrsz-U, 30 m%*es lakds megnevezésli ingatlan foldszinti
elhelyezkedési, tulajdoni lap szerint 1 szobdas, valésagban konyha + szoba helyiségekre
tagolddik, fitése gazkonvektor, k6zd6s WC hasznalatardl nem all rendelkezéslinkre informacio,
tehat Lakastorvény értelmében is komfort nélkili lakdsnak mindsdil.

Tarsashaz Alapit6 Okirat modositasa egységes szerkezetben rendelkezéslinkre all (készult
1992.12.28.), nem tartalmaz az értekelt lakasra vonatkozd, értékmoédositast eredményezd
bejegyzést.

5. A DBudapest VII. kerlilleti Onkormdnyzatot illeti a
tervrajzon 5. szammal jelSlt Fszt, 3.5 s2. alatki Eu_;g;r
szobdb6él 6&s konyhdb&l 4116 20,16 m! kerekitve 30 m

alapteriilett drétklakds, wvalamint a kozods tulajdonbdl
189/10.000 hanyad.

A TAO modositadsdban a kuldén tulajdonban &ll6 lakésra a tulajdonostarsak elévésarlési,
elébérleti jogra val6 hivatkozasat nem talaltunk.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhatd gépészet mikoddkepessegét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz8dést kbtnek Uj fogyasztéval.

A lakas elhelyezkedését, az alapité okirathoz tartoz6 alaprajz hianyaban, nem lehetett
teljes mértékig beazonositani, de kialakult hasznalat, illetve a helyiségek szama és az
alapteriilet mérete miatt beazonositottnak tekintettiik.

A lakas alaprajzi vazlatét is elkészitettik mellékletben csatoltuk.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerillet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —

Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarél sz6l6 - 25/2018. (XII. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

Tivadar ued®¥ T30

Alméssy utca

3683

\\{33674 13

IA3R1RL

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, kérnyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvéros - a pesti oldal
kb6zépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb
tertlet(, egyuttal legnagyobb népsiriségi kerlilete.

A kerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Gvezete ko6zé. Nyugatrdl az V. kerllet
9 Budapest VI, keriilete hatarolia, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
: folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a VI. kerdilettel.
EK-en a Doézsa Gyoérgy ut, illetve a XIV. kertlethez
tartozé6 Varosliget és az Istvdnmez6héz tartozé

\\_ v varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
\ 5 valamint a VIII. kerUlettel kdézdés Rakoczi ut zarja le,
) DNy-rol pedig a Karoly kérut hatarolja. Véarosrészei:

Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a z6ld fellletek aranya, minddssze a teljes kerulet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 49 652 f6 (2022.01.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdzott épllt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashizakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet koérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskdrut és Nagykorut kézott foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds kézépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykodrut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Ddzsa Gyoérgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskérzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyoérgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktodl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kils6é-Erzsébetvaros rosszabb hir(
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

Kozlekedési hal6zata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet témegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykéruton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet 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 jellemzd, a szabalyozési tervek szerint tUlnyomo részt
lakoé-intézményi besorolasu.

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésd, 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 Kbzépsé-Erzsébetvaros nevi részén, az Almassy utca 3. szam alatt lévd
tarsashazban taldlhatd, az Almassy utca folytatva az Almassy térrel, a Szbvetség utca, a
Tivadar utca és a Dohany utca altal hatarolt, zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben. A
Blaha Lujza tértél kb. 400 m, mig az Oktogontdl kb. 1,1 km tavolsagra fekszik.
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Az ingatlan kézepes forgalmu, egy irdnyu utcak altal hatarolt, az Alimassy utca szilard burkolatu,
de csak gyalogosforgalommal kézelithetd meg a vizsgalt épulet.

Az ingatlan kérnyezetében &ltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

Parkolas a k&ézut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoléhelyeken, fizet6-Ovezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 671 m2-es, szabdlyos téglalap alaku, sik fellletl telken helyezkedik el. Az épiilet
utcafronton allo, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar szabalyos téglalap
alaku burkolt, néhany névennyel diszitett. Az ingatlan 6sszkdzmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafrontokon allo, keretes beépitésli, az épiilet, részben pince+fszt+3 szintekre
tagolédik. A hagyomanyos épitésli, magastetés, 2 |épcs6hazas éplletben, lift nem kerdlt
kiépitésre. A pinceszinten Uzlethelyiségek, a fdldszinten és az emeleten csak lakasok kapnak
helyet, 6sszesen 28 db albetétbdl all.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigeteléd savalapozas

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

Tetészerk., fedés |magastetd, cserépfedés

Lépcsé: f6lépcsdhaz 2 karu miké lépcsé, kovacsoltvas korlattal

melléklépcs6hdz 1 karu hdzott mikd Iépcsd, kovacsoltvas korlattal
Homlokzatképzés |képoros vakolat, a féldszinten kvaderes kialakitadsu, mig az emeleteken
szinezett vakolat

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a belsé udvar betonozott

Belsé falfeliletek  |a kdz6s terileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsdg | b6sszkézmives: viz, gdz, aram és csatorna van

Vilagitas: a k6z0s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33734/0/A/5 hrsz-U, 30 m?-es lakds megnevezésii ingatlan, természetben tébb
éve mar Uresen all, elé6zéleg is lakasként hasznaltak.

Az épllet hatsé traktusaban helyezkedik el. Féldszinti elhelyezkedésének kdszénhetben
természetes megvilagitasa kevés.

A lakas konyha és szoba helyiségbdl all, fitése gazkonvektoros, a Lakastérvény értelmében és
a valos kialakitasa alapjan is komfort nélkili lakdsnak mindsal.

A tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon
szerepld alapteriletet elfogadtuk, azaz kerekitve 30 m2-el szamolunk, a belmagassag 3,67 m

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet korhadtak, vetemedettek, rosszul
szerk. zarddnak, mazolasuk kopott, téredezett, cserére szorul

bejarati ajto: fa szerkezetli, osztott ablakokkal és felllvilagitoval rendelkezik,
rossz allapotu, cserére szorul

Belsé falfellletek |vakolt, festett; részben csempézett

Padléburkolat parketta és keramia, avult, hianyos, kopott mozog;

Kézmiellatottsag | 6sszk6zmiives

Kézmi-meérék géz - és villanyora (1-1 db)

Fltés: gazkonvektor

Hidegviz-ellatds |kbzhaldzatrél; 1 mosogatd csapteleppel

Melegviz-ellatds |nincs

Aram-ellatés a vilagitds hagyomanyos lampatesttel volt megoldva

F&zési lehetéség: | gaztlzhely

Egyéb gépészet |nincs
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Az ingatlanban talalhato elekiromos- és gepészeti vezetékek, szerelvények, berendezések,
mikddoképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. lgy 1étezé k6zmi esetén sem bizonyos,
hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kétnek Uj fogyasztéval.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotd, alulrdl felszivédo vizesedés
latszik a falakon, jelen allapotaban lakhatasra nem alkalmas.

Teljes feltjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat leverve, 0j vakolat, padozat felszedve, uj
padléburkolatok készitve; nyilaszard cserélve; épliletgépészet és elektromos aram Ujra
vezetékezve; fiités, melegviz-ellatas, flird6 és WC helyiség kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-0snak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 30 m2-es alaptertletli lakds megnevezésii ingatlannal amennyiben az alaprajzi elrendezés
lehet6ve teszi a belsd atalakitast, esetleg komfortfokozat névelést, a konyhabdl lehet kialakitani
zuhanyzé6 + WC-t, amennyiben a csatornazas kivitelezhetd, vagy un. ,daralés” WC beépithetd.

Terilletkimutatas:

haszn. alapter. | haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezés felmérés alapjan TAOQ szerint ) alapter.
m2 m2 % m2
fszt. szoba 21,96
konyha 8,89
30,85 30,16| 100% 30,16
TAO szerinti alapterllet 6sszesen: 30,16
felmérés szerinti alapterilet: 30,85
tulajdoni lapon szereplé alapteriilet: 30,00

A lakas helyszini felmérését kdvetéen minimalis eltérés tapasztalhatd, a tarsashazi alapité okirat
szerinti alapterllettdl, ezért a tulajdoni lapon szereplé alapteriletet fogadtuk el.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Totalis mélyponton a magyar ingatlanpiac:
indulhat az utolsé hajra az ilyen lakasokeért, ketyeg az éra

Forras: VILAGGAZDASAG 2023. augusztus 22.

November—december kérnyékén a CSOK-os vevok last minute rohamara szamitanak a
lakasépitok - irja a Vilaggazdasag. Mar nagyon koézel lehet a 2008-as valsag utani
mélyponthoz a lakaspiac, a kereslet és az uj épitési kinalat ugyanis egyarant 40
szazalékkal csokkent. Az elmozdulashoz azonban olcsébb lakashitelre és kedvezébb
piaci hangulatra van sziikség.

Mélyponton lehet a lakaspiac szakérték becséle alapjan. Ez a 2008—-2011-ben latott évi 90 ezer
tranzakcié lehet, amire a csaladi allapot valtozasabdl, az Uj élethelyzetekbél adéddan van
szllkség barmilyen gazdasagi helyzetben is — mondta a lapnak KissGabor, az Ingatlanfejlesztéi
Kerekasztal Egyesilet (IFK) alelndke. A szakember szerint év végén még szamitani lehet arra,
hogy a jelenlegi tamogatéssal élni akar6 CSOK-osok megjelennek, és Uj épitésl lakdsokat
vasarolnak nagyobb szamban.

Felhivtak a figyelmet: a kdzhiedelemmel ellentétben nemcsak az elkészilt, még az idén
hasznalatbavételi engedélyt szerzett lakasokra igényelheté a CSOK, hanem azokra is, amelyek
atadasa késbébb esedékes, de a végleges adasvételi szerzé6dést még az idén megkdtik ra, és a
hivatalos CSOK-igénylést beadjdk a bankjuknal. Ezekre a CSOK-ot és a CSOK:-hitelt is lehet
igényelni, a varosokban is, ahol 2023 végén megsziinik a jelenlegi otthonteremtési tAmogatas.

Bizonyitott tény, hogy 5 szazalékos kamatszint felett megsziinik a lakossagi hitelfelvételi
hajlandésag, a mostani 8 szdzalék koéruli kamatszinteket nézve tehat ezt a 3 szézalékos
kildnbséget kellene az allamnak megtamogatni, amitél lendiletbe jonne a kereslet - irjak. A
szakért6é szerint forduldpontot a jelenleginél jobb makrogazdasagi hangulat és hiteltamogatas
hozhat csak.

,Aresést hidba vdrnak az ujlakds-piacon, aki erre vdr, nem szamolt a kéltségek
emelkedésével és a kinalatjelent6s csékkenésével. Az arak az utobbi negyedévekben
nomindlisan stagnaltak, ami realértéken csokkenést jelent. Valtozas a kévetkezé évben
varhato, amikor is a névekvé kéltségek és a névekvé kereslet egy moderalt inflaciot —
kévetd aremelest valdsziniisit,,— sz6gezte le Kiss Gabor.
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Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2023. I. negyedév
Forras: Ksh.hu

A csucsnak szamité 2021. év utan az eladott lakasok szama 2022-t6l minden negyedévben
csbkkent. Ez a 20283. I. negyedévben sem allt meg, 31%-kal kevesebb lakdseladas tértént, mint
egy évvel korabban. A visszaesés hasonlé mértékben érintette az Uj- és a hasznéltlakaspiacot.
Az &rak 2022. IV. negyedévi csdkkenését 2023 |. negyedévében 2,5%-0s emelkedés valtotta
fel, az Uj lakasok 6,0, a hasznalt lakasok 1,9%-kal dragultak. A k6zségekben azonban altalanos
volt a haszndlt lakasok &rcsdkkenése.

A lakaspiaci forgalom visszaesett

Az eladott lakasok szama a 2021. évi, csucsnak szamité 161 ezer utan 2022-ben negyedévrél
negyedévre csdkkent. Az éves szinten 13%-ra tehet6 visszaeséshez az |. negyedévben még
csak 4,0, 2022. IV. negyedévében mar 27%-o0s forgalomcsdkkenés vezetett. A lakaspiac
sz(ikulése 2023 |. negyedévében is folytatédott, a hasonlé feldolgozottsag mellett megfigyelt
adatok alapjan 31%-ra tehetd a visszaesés.

1. abra
A lakaspiaci forgalom valtozasa az el6z6 év azonos iddszaki szazalékaban (azonos feldolgozottsag
mellett)
%
|
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negyedév

@ Haszniltlakas @ Ujlakas

Az (] lakasok piacan 9, a hasznaltakén 14%-kal kevesebb volt az eladas 2022-ben.
2023 I. negyedévében a csOkkenés az Uj lakasok esetében 29, a hasznaltaknal 31%-ra
becsllhetd. 2022-ben az eladott lakasok 7,1%-a volt Uj épitési, ez lényegében a 2021.
évi aranynak felelt meg (7,4%).
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakds megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures komfort nélkili, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga felljitast kdvetdéen lakds, vagy iroda
kialakitasa.

6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

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

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, elektromos hétarolod
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 tevd, 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 meghaladd alaptertiletii lak6szobaval 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. Szikséglakas 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

anyagbdl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy (vegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és
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e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zé&fllke;

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

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

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

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

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végll

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készulék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

c) melegviz-ellatd berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, furd6kalyha);

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

e) a szelléztetd berendezés (paraelszivé stb.)

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kdvetelményekrél sz6l6 253/1997. (Xll. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§)

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6zéflilke), egészségigyi
helyiségeit (firdészoba, mosdd, zuhanyozd, 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-hasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanem, lakaskarbantartdas 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 szolgalé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodd berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alapterlletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (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.
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A 253/1997 Kormanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszdgos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alapterdilete. Tovabba nem kilénbdéztetiink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkett6re a lakdszoba elnevezés hasznalatos.

6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd koérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilénféle értékmodositd tényezdk elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsllt mérték. A pontos hazszam kézlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlitd tablazatban részletesen kbvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan éertekét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a kdvetkezé jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, haszndlhatdsag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, kdézmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 33734/0/A/5 hrsz-U, lakds megnevezésii ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld 30 m?2
alaptertlet alapjan szamoljuk, a paros ésszehasonlitds médszerével.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jelen éallapotdban lakhatésra, ill. egyéb hasznositasra nem
alkalmas, csak a piaci modszert alkalmazzuk és ezért 5 adatot vontunk be az
O6sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsbkkents tényez6ket.

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

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd

- teljes felvjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat leverve, (j vakolat, padozat felszedve,
alaszigetelve Uj padléburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; éplletgépészet és elektromos
aram Ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont 3 & B Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
ingatlan
1077 Budapest, VIL. ker. VIL. ker. VIL. ker. VII. ker. VIL. ker.
i . Kozépso- I . . Kozépso- I . . Kozépso6-
Cim Alrfr:;::i il::tc;_ 3. Erzséb:tvaros Kuls6-Erzsébetvaros Erzséb:tvéros Kls6-Erzsébetvaros Erzsébgtvéros
Wesselényi u. fsz. Rottenbiller u. fsz. SzOvetség u. fsz. Muranyi utca fsz.
HRSZ 33734/0/A/5
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 30 43 27 39 23 25
Adasvétel / hird.ar (Ft) 36 890 000 21000 000 37 900 000 17 900 000 22 000 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
33635051 33458820 33497786 33639508 33768888
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 853 148 857 907 777778 971 795 778 261 880 000
Az ingatlan megnevezése lakés lakés lakés lakés lakas lakés
Epﬁés/FelUjﬁés éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900

Atlagos allapotti

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Atlagos allapotd hazban,

Atlagos allapoti

Allapot teljesen feltjitandd hézpan, fgll]jite;ndc’) hé{ban, fglﬂjite;ndé hé{ban, fglﬂjite;ndé fel(jitandt llapotd lakas hégban, fgll]jﬁgndé
allapot( lakas allapot( lakas allapott lakas allapot( lakas
Szint féldszint Fsz. Fsz. Fsz. Fsz. Fsz.
Fitési méd /extrak gézkonvektor gézkonvektor gazkonvektor gazkonvektor elektromos fiitépanel nincs
Lift nincs Lift nélkuli Lift nélkuli Lift nélkuli Lift nélkuli Lift nélkuli
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 2+0 1+0 1+1fél 1+0 1+0
Furdé/WC nincs van nincs van nincs van
Komfortfokozat komfort nélkili komfortos komfort nélkali komfortos komfort nélkdli komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 20283.09.h6 2023.09.h6 2023.09.h6 2023.09.h6 2023.09.ho
Inflacié/kindlati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (FYm?) 767 833 772 116 700 000 874615 700 435 792 000
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb hasonlé
0% 5% 0% 5% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlo hasonlo hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift nincs hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. nagyobb hasonlo nagyobb kisebb kisebb
80 10% 0% 10% -5% -5%
Epiileten beliili toldszint hasonlo hasonlo hasonl6 hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot ' L jobb hasonlé jobb hasonld hasonlo
teljesen feltjitandd
-5% 0% -5% 0% 0%
Fitési méd / komfort fokozat . jobb hasonlo jobb hasonlé jobb
komfort nélkili
-5% 0% -5% 0% -5%
korrekciok 6sszesen: 0% 5% 0% 0% -10%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 758 993 772 116 735 000 874615 700 435 712 800

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

758 993 Ft/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

30 m?

BECSULT PIACI ERTEK

22769790 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

22 800 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, végsé forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket
fogadtuk el.

a
1077 Budapest, Almassy utca 3. foldszint 3. alatti 33734/0/A/5 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
22 800 000,- Ft, azaz Huszonkettomillio-nyolcszazezer Ft

A feltintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

Budapest, 2023. szeptember 19.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, ligyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotdk
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata

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



1077 Budapest, Almassy utca 3. féldszint 3. alatti ingatlan (hrsz.: 33734/0/A/5)

Térképrészletek

- u N -
1.2 g z 15 i .n' 3 o N (=] : %‘ .
i : . =i . METU Rbzso v >
b . - 43 ’
[ . b o
[y ” 3 G e . t 5 i o uteal éplilet e .
R "I [ G - £ k. - At
* I ] 175" iy 13 ) 41 . o A
f = Ve 1 s N Lo
. & L A e 4 A0e 39 £ . h ﬂ‘, \ Odiez.’.-"
o - -
40443 N A " : ey 'd"ff\ Ty ;
% NS 59 037 SEEEAS, -
% NP 4 s 2 28
o, . T( Ak 3 e =Y N A % <t
N i N\e < B 3 3 2 =8
o e 33 o a 2 & 30,8 i %b b
: P % = = ¢ N8
g 36 Ly \ = 2 28/b e 3 1 oo - 1 0.8
37 © R~ 2 2 = (v ik T &
=il 1 &¥ & oo 2 Fho ar utca = 18 Razsak .f'\rr.r-}d:, il E]_'f
R g Tivac |
o 'f'f" 28fa | 29-31 Lére hazi Szent
Zh Liszt Ferenc -I- v 3 S T 79 Erzsébet
Fenemiveszeti. W S s ] - ‘% A
Egyetemrt * ] - 3 i “Al 27 T, :
. ! 4 6 7 o S 1
50 R 51 29 P 25 . PN '
28 14 i » 7~ : ® b
" 1: ; § A i
ek 27 2 ! . 221 Pso \ Q N
3 i 7 / y % i
2 o] P o
] \ . 4 ‘!\5&“ g o Q‘O‘ >
2 - » r b
\ \_. ot 6}3 i :,_:h 36 i | .?;;J: (T =
Wessalgnyi =e=" & = o ] it = 8L act
utcall Erzgéheat w, Sle < o
43 Kordt . b & ’b(\“! 2 18 \,“‘5
SRR Maiich 5 5, R e 5, #
- i {mre Gimndzium . e Q', o LY Alsgerdosori 9 ]
\ " . » - s [+] Bardos . 5 R
Wesselenyi & m Lajos Altaidnos. R 5 m\.ﬁ“‘(‘
utca ;'Fl':rﬁ'_r:?'."\* 18 16 * 7 Iskolio és
F \ -, Gimndium .
kot 14 12 i) -
N B4 ) il 17 2 =) Wl T
. 12 2 ) o
! ; <G N, &,
HiC s 2 o
[ - - o Bk £
. Ef AR g = 4;, 2
“enter 1 M
Center 0 ST
1 Hostel e 5 RTOFitness ‘2o o 78
= B0 e 57 .
o

L
()
o
1
P
L=
=-J
=
\
LY

= b —=
. as 68 - ___-—"-{-‘E‘,‘"fd- 63
LS - 22 L S “é,—-"-': -

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



1077 Budapest, Almassy utca 3. féldszint 3. alatti ingatlan (hrsz.: 33734/0/A/5)

22

&

i g o b=
; jvadar ume

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



1077 Budapest, Almassy utca 3. féldszint 3. alatti ingatlan (hrsz.: 33734/0/A/5) 23

FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2023.09.14.
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konyha és szoba
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IF

szoba és gazkonvektor
il

villanyora gazora
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Mért alaprajz:

KONYHA _—
B,82 m2
GEtl 21,96 m2

4,49
4,49

BM: 3,67 m

1r
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Tulajdoni lap

Lechner Monprofit Kit. - Foldhivatal W
Budapest Fovaros Kommanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyék tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam-8000004/157975/2023
2023.06.15

BUDAPEST VILEER.
Belteriilet 313734/0/ A/ helyrajzi szam

1077 BUDAPEST VII.KER. Almassy utca 3. :_-':'-__C'.SZ'_:ltJ. ajtd:3.
LRESZ

alld ingatlan adatai:
ilet

gzzmei hanvad tulajdeoni forma

30 1 0 189/10000 tnkormanyzati

yzd hatarozat:

Arszashaz
Lz alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiseégek.

LEESZ

(1)

i6: 41817/1983./11.3./
. evi FKEMIII.
leti felwétel
1lajdonos

FR. ONKORMANYZAT
'EST VII.EER. Erzsebet kdrut €

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
rk mle mascolat a fennalld bejegyzéssiket,
Ez az elektronikus dokumentum
5 ereji dokumentumnalk.
TULATDONTLAP VECE
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Tarsashaz Alapité Okirat kivonata:

FlvAROSH KERDLETER FOLDHIVATALA

| trch 433 - 03

Wallfilet:

I Efund:

| TARSASHATZZ

ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan fekvése: 1077 Budapest, Alméssy u. 3.
Helyrajzi szdm: 33734

Tulajdoni lapszém: 919

A hejeg}vzé. e . ker,
- -9 H 70" ,EE .. 52 tulajdani lagan

- =DOSTAM AlEt megiorient,
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Altalinos Egﬂdglhezégeu

a

A Budapest, VII. kerlllet Erzsébetvdros Polgfrmesteri Hivatal
a 919 tulajdoni lapon, 33734  hrez. alatt falvett,
természetben a 1077 Budapest, Almassy u. 3. szam alatti, az

1991. évi XXXIII. t8rvény 1. §. (1) bek. alapjédn a Fdvarosi
VII. kerlleti Onkormanyzat tulajdondba kertillé, de az
ingatlannyilvantartdsban a Magyar Allam tulajdondban 4116
hdzingatlant a 32/1969. (IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. §,
{2) bekezdése alapjan, az 1. szam alatt mellékelt
tervrajzok, valamint a 2. sz. alatt mellékelt Miszaki leiras
szerint a fenti ingatlant

tarsashéazza

alakitja at.

R tdrsashédz griklakasai a jelen Alapitds okirat
rendelkezéseinek megfeleléen, mint driklakisok, a kbzbs
tulajdonban maradé telek, épillletrész-, berendezések és
felszerelések kiztis haszndlatdnak jogéval a 32/1969. (IX.30.)
KEorm. sz. rendelet alapjdn értékesitve a vevak személyl tu-
lajdondba kerillnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonestarsak
egymds k&zStti Jogviszonyat az 1977. avi 11. tvr. ren-
delkezései &s az Alapfitd ckiratban foglaltak szabalyozzdk:

II.

Kizts tg;ajggg

A tulajdonostirsak k#zdie tulajdondban maradnak az 1. sz.
alatt mellékelt tervrajzokon feltlintetett és a 2. =z. alatt
mellékelt Miszaki lefrdsban koérlilirt telek és a kivetkezd
épliletrészek, berendezések &z felszerelések:

I. Telek 671 m?

15, Alap és felmend falak, lépcsdhazi falak, lakdselvé-
lagztd &s hatdrold falak, kémények.
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A Budapest VII. keriiletl Onkorményzatot illeti a
tervrajzon 1. szdmmal jelBlt U-1. sz. alatti irodabdél,
kzlekaddhdl &= kettd mOhelybsl 4116 72,65 m! kerekitve
73 m? alapterllett fzlethelyiség, wvalamint a kivzthe
tulajdonbdl 455/10.000 hanyad.

A Budapest VII. kerUleti Onkorminyzatot illetl a
tervrajzon 2. szammal jeldlt uU-2. =z, alatti
lejaratksl, negy raktarbal, kbzlekeddbdl .és mosddbol
4116 102,33 m? kerekitve 102 m!? alapteriiletd
lzlethelyiség, a hozzdtartozd 1,50 m? belmagassagot el
nem &ré 2,80 m? alapteriilet0 raktarbsl, valamint a
kizite tulajdonbdl 650/10.000 hanyad.«

A Budapest YII. keriileti Onkormanyzatot illeti a
tervrajzon 3. szammal jeldlt Fszt. 1. sz. alatti kettéd
szobabdl, eloszobdbdl, garderobebdl, konyhabdl,

kamrabdl, fliilrdoészobabsl € WC-bsl  Allé 73,34 m?
kerekitve 73 m? alapteriiletf 8réklakds, valamint a
kiszée tulajdonbsl 459/10.000 héanyad.

A Budapest VII. kerllleti Onkormanyzatot illeti a
tervrajzon 4., szammal jeldlt Fszt. 2. s2. alatti egy
srobabdl, félszobabél, elészobibal, konyhabél, kamrdbél
gz flirdészobabsl Alle 42,47 m? kerekitve 42 m?
alapteriiletd “roklakas, valamint a kdziis tulajdonbdl
266/10.000 hdnyad.

A Dudapest VII. kerlleti GOnkormanyzatot illeti a
tervrajzon 5., szammal jel&lt Fszt, 3. szZ. alatti egy
gzobabél és konyhdbdl allsé 30,16 m! kerskitve 30 m?
alapteriilett dréklakds, valamint a kizés tulajdonbdl
189/10.000 hanyad.

A Budapest VII. kerilleti Onkormanyzatot illeti a
tervrajzon 6. szédmmal jeldlt Fszt. 4. 82. alatti eagy
szobibsl félszobabol, elészobibdl, konyhabdl,
kamrabal , flirdtszobabsl &  WC=bol 4Alloe 42,22 m?
kerekitve 42 m? alapteriiletd &riklakds, valamint a
kdztis tulajdenbol 264/10.000 hényad. -~

A Budapest VII. kerilleti Onkormdnyzatot illeti a
tervrajzon 7. szammal jeldlt Fszt. 5. szZ. alatti kettd
szobdbdl, elbfszobabél, konyhabél, kamrdbdl és WC=bdal
&l116 50,12 m? kerekitve 50 m? alapteriiletn ordklakds,
valamint a kdzds tulajdonbsl 314/10.000 hianyad. -

A Budapest VII. kerllleti Onkorminyzatot illeti a
tervrajzon 8. szammal jelSlt Fszt. 6/a. SZ. alatti egy
f&lszobdbdl, eldszobabdl, elatérbal, konyhdbdl &s WC-
bal 4118 22,65 mi kerekitve 23 m! alapteriiletd
Britklakas, valamint a kiztis tulajdonbsl 142/10.000
hédnyad.

o
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Ezen Alapitd okirat tulajdonjog &Atruhdzdst nem tartalmaz,
ezért illeték kiszabdsanak mincs helye.

Budapest, 1992. december 28.
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EYTEdi Iroda

1085 Budipes:, Kelesey y, 2

dr. Cstnyi Gabor
Ugyvid
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PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.



