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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: 1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4
Helyrajzi szam: 33560/0/A/8
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: || félkomfortos
természetben: || ires komfortos lakas
Terllete (tul.lap): 44 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 mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

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

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

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

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

a
1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4. alatti 33560/0/A/8 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
30 700 000,- Ft, azaz Harmincmillié-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tdbbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsé napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget 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 afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tUgyfél ad6-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2022. januar 11.

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

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



1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4. alatti ingatlan (hrsz.: 33560/0/A/8) 5

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—_—

. A jelentésben kdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a 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.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapité okiratat megkaptuk, a lakast
a helyszinen felmértik, alaptertletben a tulajdoni laptol csak 1 m2-es eltérést tapasztaltunk,
ezért a nyilvantartott alapterilettel szamoltunk. Tovabbi informaciokat is Megbiz6tél kaptunk.
Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizé szavatolja. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédo koételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivdli jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmer(l6 jogi Ggyekben semminem( felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az édllag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, milszeres éplletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben Iévé kdrnyezetvédelmi szabdalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékeldk el6zetes hozzajaruldsa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjeszthetdk a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény 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 kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fzédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. januar 11.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyeb 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
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket 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 vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezheté jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~

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



1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4. alatti ingatlan (hrsz.: 33560/0/A/8) 7

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl 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 jelentéséga,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség 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
maodositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzélog-hitelintézeti fedezetiil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé 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 dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

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

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

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildonbdzéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthat6 ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnél alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi add
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem
alkalmazhaté modszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.12.29.

Jelen volt: Forsz Kft. részérdl - Kis Antonia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2021.12.07)
Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrdl jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.12.07. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) |1074 Budapest, Huszéar utca 8. féldszint 4
(természetben:)| 1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33560/0/A/8

Megnevezése: lakas

Terllete: 44 m?2 eszmei hanyad: 236/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/3. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz—az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6
mellékhelyiségek
Terhelések: nincs

Bejegyzések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33560/0/A/8 hrsz-U, 44 m*es lakds megnevezésl ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 1 szobas. Természetben egy szoba + konyha + elészoba +
furd6 + WC helyiségekbdl all, fitése hétarolés kalyha. Valésagban és a Lakastérvény
értelmében is komfortos lakasnak minésul.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (készllt 1990.02.28.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozé, értékmaodositast eredményezd bejegyzést.

8./ A Megyar Allamot illeti /a Fov. VII.ker, Ingatlenkezeld VAlw
1a{a.t kezelésében/ a terveken kék szinnel kirlilhatarcl®, 8. sor-
szdmmal jelzett, foldszinti 4.szému, sszoba, eliszoba, kar}yha;'és
WC. helyiségekbtl &11d, 44 négyaaijmétar alapteriletil lakas, vala-
mint a kizbs tulajdonban maradd részekbil

239/1lo,000 réaz,
A Tarsashaz Alapit6 Okirat feltehetéen médositasra kerllt, mert a tulajdoni lapon 236/10000
eszmei hanyad van. A Tarsashaz Alapité Okirat alapjan a kilén tulajdonban all6 lakasra a
tulajdonostérsak elévasarlasi, elébérleti joggal nem rendelkeznek.

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

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



1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4. alatti ingatlan (hrsz.: 33560/0/A/8) 9

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

L) N Ke % :
T s ,( \
B, < \ 2 23572 3K
i o A i
Y \l~
ML f [

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal kdzéps6é részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népsliriségl kertlete.

A kerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
o aad \ "harmadik" &vezete kdzé. Nyugatrdl az V. kerdlet
@ Budapest VIl kerulete hatéarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
; folytatasa, a Varosligeti fasor - koz0s a
VI. kerilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy ut illetve a
1 XIV. kertlethez ~ tartozé6  Varosliget és az
G Istvanmezéhéz tartozé varosrész alkotja, mig déli
2 oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel kéz6s Rakodczi at zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly korut hatarolja. Varosrészei:

Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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TerUlete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb
a zold fellletek aranya, mindéssze a teljes kertiilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épllt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashizakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztéd
Erzsébet kérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kbzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykodrut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskérzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktodl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

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

A kerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6é, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomoé részt
lakoé-intézményi besorolasu.

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélési, jobb ,hir(”, mint a

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

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan K6zéps6 Erzsébetvaros nevi részen, a Huszar utca és a Munkas utca
sarkan talalhaté, a Huszar utca 8. szam alatt 1év6é tarsashazban, zartsorlan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan gyenge forgalmu, egyiranyu kdzlekedési, szilard burkolatd uton jél megkdzelithetd
személy- és tehergépjarmivekkel, valamint BKV autébuszokkal. Keleti palyaudvar 300 méter
tavolsagban elérhetd.

Az ingatlan kérnyezetében éltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a foéldszinten (zletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék 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 732 m2-es, szabalytalan alaku, sik fellletli saroktelken épult, utcafronton allo,
zartsoru, tort alaprajzd. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit, a belsé udvar kis
alapterdletd, burkolt. Az ingatlan 6sszkdzmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafrontokon allo, tért alaprajzu saroképllet, p+fszt+3+részben tetétér szintekre
tagolodik, hagyomanyos épitési, magastetés, 2 Iépcsbéhazas, lift nincs. A pinceszinten tarolok
vannak, a féldszint utcai szarnyaban iroda/lizlethelyiségek, a felsébb szinteken lakasok vannak,

Osszesen 26 albetét: 21 lakas + 5 helyiség.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozds, szigetelég savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméret(i téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés |nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: f6lépcsd: 3 karu mikd lebegd 1épcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

dombormivekkel és klinker téglaval diszitett k6poros vakolat,

Nyilaszarok szerk. |homlokzati  nyilaszarok: ablakok  altaldban  kapcsolt  gerébtokos
faszerkezetek, bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
altalaban biztonsagi raccsal védettek

a kdzo6s teruleteken mozaiklap van

a kdzos teruleteken vakolt, festett

Osszkb6zmives: viz, gaz, &ram és csatorna van

a k6z0s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

lift nincs

Padloburkolat
Bels6 falfellletek
Kézmiellatottsag
Vilagitas:

Egyéb:

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33560/0/A/8 hrsz-U, 44 m?-es lakds megnevezésii ingatlan, természetben tébb
éve mar Uresen all, elé6zéleg is komfortos lakasként hasznalték, az atalakitds/komfortositas ideje
nem ismert, a konyhabdl lett levalasztva a firdé..

A lakas az épulet utcai szarnyaban talalhato, bejarata a kapualjbol nyilik.

Utcai fekvésd, 5 helyiségbdl all, fitése hétarolos kalyha, a Lakastérvény értelmében és a valés
kialakitasa alapjan komfortos lakasnak minésul.

A tulajdoni lapon szerepld alapteriilet 1 m2-el nagyobb a felmérés eredményénél, ami
feltehetéen a bels6 atalakitas/valaszfalak miatt keletkezett, a tulajdoni lapon szerepld
alapteruletet elfogadtuk, azaz kerekitve 44 m2-el szamolunk, a belmagassag 3,63 m.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajté egyszeri faszerkezet. A
szerk. nyilaszarok avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul zardédnak, mazolasuk
kopott, téredezett felljitasra szorulnak.

vakolt, festett;

szoba: parketta, avult, kopott; konyha: PVC, firdd: mazas keramialap
Osszkdzmives: viz, csatorna, dram, gaz van

géz- és villanyéra van

hétarolés kalyha (mikédéképességérdl nincs informacionk)

Belsé falfellletek
Padléburkolat
Kézmiellatottsag
Kézm{-méroék
Fltés:

Hidegviz-elldtds |kdzhalbzatrdl;

Melegviz-ellatas |villanybojler

Aram-ellatés a vilagitds hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
F&zési lehetéség: | gaztlzhely

Egyéb gépészet |1 medencés mosogatd van csapteleppel; egyéb nincs
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Fizikai allapot:
Az ingatlan lathatdan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, feldjitasa indokolt.
A fizikai allapot: 70%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésaq:

A 44 m?-es alapterllet és az alaprajzi elrendezés kismértéki belsé atalakitast lehetévé tesz és
a Lakastérvény értelmében komfortfokozat ndvelést kézponti fltés kialakitdsaval. A 3,63 m
belmagassag fekvé-galéria Iétesitését is lehetbvé teszi.

Terlletkimutatas:

, . haszn. alapter. | kerek. alapter. korr. korr. alapter.
szint megnevezés

m2 m2 % m2

fszt. 4 |szoba 26,73 26,73 100 26,73

elészoba 6,35 6,35 100 6,35

konyha 5,41 5,41 100 5,41

flrdé 3,58 3,58 100 3,58

WC 0,87 0,87 100 0,87

mért alapterilet 6sszesen: 42,94

biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 44

tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 44
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A fordulatok éve volt a lakéspiacon 2021. A hasznalt lakdsok mellett idén elhuztak az ujak.
2021-ben a legnagyobb hatdst a jarvanyhatas mellett az allami tdmogatasok bdvillése, a
hitelkamatok emelkedése és a z6ld otthon program elindulasa gyakorolta a lakaspiacra.

Az els6 negyedévben er6teljes aremelkedés jellemezte a hazai lakdspiacot, a dragulas mértéke
megkdzelitette a 6,3 szazalékot. llyen mértékii névekedés utoljara 2020 els6é negyedévében volt
megfigyelheté. A redl értelemben vett valtozas ennél mérsékeltebb, 5,06 szazalékos volt. Az
arak emelkedésében szerepet jatszott a kereslet hirtelen megugrasa az elsé harom hénapban,
amelyhez hozzajarultak az év elejétdl elérhetd lakasvasarlasi tdmogatasok is — tjékoztatott
kézleményében a Takarék Index. Az érdeklédés még a masodik negyedévben is er6s maradt,
de az arak az el6zetes adatok alapjan csak minimalis mértékben emelkedtek, a valtozas
minddssze 0,94 szazalékos volt. Real értelemben a magas inflacié miatt az arak enyhe, 0,24
szazalékos mérséklédése volt megfigyelheté. A harmadik negyedévrdl még csak kevées adat all
rendelkezésre, a piac alakulasara az ingatlankdzvetitd haldézatok tapasztalataibdl lehet
kovetkeztetni, amelyek alapjan a harmadik negyedévben tovabb dragulhattak az ingatlanok. A
Takarék Index elemzdi szerint 2021 elsé féléve minden régidban aremelkedést hozott a fajlagos
median drakban. A dragulas mértéke éves szinten 3,5 és 13,3 szdzalék kdzo6tt mozgott.

Az idei év sokkal élénkebb lakaspiacot hozott a tavalyi utén, hiaba érkeztek a koronavirus Gjabb
hullamai. Az elsé negyedévben 2020-hoz képest tdbb mint 20 szazalékkal tébb tranzakciora
keriilt sor, de 2019-hez képest is 7 szazalékos volt a ndévekedés. A 2020-as masodik
negyedévhez képest a korlatozasok ellenére is 62 szdzalékkal tdbb tranzakcio tértént, és 2019-
hez képest is 7 szazalékos bévilésre kerllt sor. A julius és szeptember kdzotti idészakban
ugyanakkor vesztett a lendiletébdl a piac, mind 2020-hoz, mind pedig 2019-hez képest. Az
adasveételek szama az egy évvel korabbihoz képest 9, a két évvel korabbihoz képest pedig 10
szazalékkal esett vissza. Osszességében a Duna House tranzakciészam-becslése alapjan az
év elsé tizenegy honapjaban majdnem 140 ezer adasvételre kertlhetett sor Magyarorszagon,
ami nagyjabél megfelel a 2019-es azonos idészaki szamoknak. 2020-hoz képest pedig jelentds,
15 sz4zalékos névekedést jelent.
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A hasznalt lakoingatlanokra 2021-ben 4,7 millié érdeklédés érkezett az ingatlan.com-on, ami 5,5
szazalékos névekedésnek felel meg 2020-hoz képest, amikor a jarvany miatt visszafogottabb
volt a kereslet. Az év eleje volt kiugréan erds volt és rendkiviili lendlettel indult. “A kiugré év
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eleji érdeklédésben tdbb tényezd jatszott szerepet. 2021-ben ugyanis tovabb bdévilt
lakastamogatasi program és Uj kedvezmények jelentek meg. Ennek kdvetkeztében tébb ezer
olyan adasvételt halasztottak az idei év elejére a vevék, ami tavaly lett volna esedékes. Nyar
elejére ez a lendulet mar kevéssé volt érezheté a haszndlt lakasok piacan.” — mondta Balogh
Laszld, az ingatlan.com vezeté gazdasagi szakértdje. Hozzatette: ,Késé nyartdl kora 8szig a
hitelkamatok emelkedése jellemezte a lakaspiacot, ami szintén fékezdéleg hatott a lakaspiac
lendiletére. Oktéberben azonban elindult a zéld otthon program, amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének. Ez pedig berobbantotta az Uj lakasok piacat. A kedvezményes
lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is felpdrgette a lakasépitési kedvet és komoly
lendiletet adott a lakasépitéseknek.” A haszndlt lakasokhoz képest az Uj lakdingatlanok iranti
kereslet sokkal nagyobb mértékben, 64 szazalékkal emelkedett tavalyhoz képest. A tendencidk
azt is el6revetitik, hogy 2022 az Uj lakésok éve lesz.

“Mar a jarvany elétt, 2019 masodik felében latszott, hogy a févarosi hasznéltlakas-piac a korabbi
évekhez képest lelassult, a pandémia ratett egy lapéattal. Ugyanakkor az orszag tébbi részében
a hasznalt lakasok forgalma lendiiletben maradt.” — emelte ki Balogh Laszlé. A budapesti
lassulas leginkdbb az adasvételek csékkend szamaban mérhet6: 2018-hoz képest 2021-ben 40
szazalékkal kevesebb adasvételre kerllhetett sor a févarosban.

Haszndlt lakéingatlanok 4tlagos kinélati négyzetméterara 2021-ben ingatlan .com

900 (ezer forint/m?)

g

==mBudapest
w—Megyeszékhelyek
== fudapesti agglomeracié

e Tobbi telepllés

januar februdr  maércius aprilis méjus jinius Ulus  augusztus szeptember oktéber november december

Nyar elejére ez a lendilet mér kevésseé volt érezhet6 - késd nyartdl kora 6szig a hitelkamatok
emelkedése fékezte a piacot. Oktdberben a z6ld otthon program - amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének - "berobbantotta" az Uj lakasok piacat.

A kedvezményes lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is 06sztdénzéleg hatott a
lakasépitési kedvre - tette hozza.

Osszessegében idén is emelkedtek az arak, de markéns kllénbségek lathatok a kilénbdzé
tertleteken.

Az ingatlanportdl adatai alapjan a févarosban a haszndlt lakdsok atlagos négyzetméterara a
kinalati piacon 9 szazalékkal 800 ezer forintra nétt 2021 januarja és decembere kdzott. A
legdragabb varosrész az V. kerllet, ahol decemberben kézel 1,2 millié forint volt az atlagar. A
legolcsébban - négyzetméterenként 509 ezer forintért - a XXIII. kertletben kinaltak a hasznalt
lakdingatlanokat. Az Uj budapesti lakasoknal 14 szazalékos dremelkedés kovetkezett be, igy az
év utolsé honapjat 984 ezer forintos &tlagarral zartak. UtObbiakat nézve a Xll. kerllet a
legdragabb 1,9 millié atlagos négyzetméterarral, a sor masik végén a XX. kertilet all 705 ezres
Osszeggel.
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Haszndlt és 0] lakéingatlanokra érkezé érdeklédések szama ingat|an.co m
2020-ban és 2021-ben

500 000 35000

100 000

Tovabbra is nagyon er6s a kereslet a lakdspiacon - ezt jelzi legaldbbis az MNB lakaspiaci
jelentése, mely szerint mind vidéken, mind Budapesten csdkkent a lakasok értékesitési ideje
(kivéve a févarosi kisebb lakdsok esetén). Ehhez parosul a median aralku csékkend tendencidja
valamint az ingatlanok egyre kisebb iranyar valtozasa is a hirdetés soran, amik szintén mutatjak,
hogy az eladék vannak most kényelmesebb poziciéban a lakaspiacon.
(portfolio.hu/2021.december 6)

2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben a panellakasok eladasahoz sziikséges
medién idé mérseklédoétt Budapesten 2,4- rél 2,1 honapra. Az 50 négyzetméter alapterilet alatti,
tébblakasos ingatlanban talalhaté lakasok median értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Az egyre csbkkend értékesitési idd, az egyre alacsonyabb aralku és az iranyar valtozasok
mérséklédése is jelzi, hogy a lakaspiacon tovabbra is hatalmas a kereslet és az arakat bizony
nem csak az emelkedd épitési koltségek vagy az inflacié viszi fel. Az otthonteremtési
tamogatasok hatésa tovabbra is erés hatast fejt ki a piacra a 2021-es év felszabadul6 gazdasagi
kdrnyezete pedig csak tovabbi keresletet szabadit ra az eladdkra.

A lakaspiac jovéjét illetéen a Takarék Index elemzéi szerint tobb tényezére érdemes figyelni,
mint a jarvany alakulasa, a gazdasagi ndvekedés mértéke, a bérek bévilési lteme vagy a
hitelezés és a hitelkamatok valtozasa. A szakemberek nagy kockazatot a piac lefelé fordulasara
nem latnak. A hasznalt lakasok piacan lassulhat az arak ndvekedése jovore, az inflacio miatt
pedig a redl arvaltozas a nominalisnal jéval alacsonyabb lehet. Az (j lakasok piacan a zéld hitel
keresletnévekedést okozhat, mikézben az alapanyagok és a munkaerd szikds és dragul, ami
az arakat is felfelé 16kheti.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures komfortos lakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: is lakas, az 6sszkomfortositas lehetéségével.
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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 nélkali)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

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

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

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

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legalabb

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

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

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

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

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

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

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

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

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

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

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

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

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

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végl

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készulék (tlizhely, f6zblap stb.);

b) a fit6berendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kalyha stb.);

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

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

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szél6 253/1997. (Xll. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§ )

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakészoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészségigyi
helyiségeit (flirdészoba, mosdod, zuhanyozé, WC), kbzlekedd 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, lakaskarbantartds 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 alapterdiletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolédé 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
alapterlletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6z0s.

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

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmeben, valamint az OTEK (Orszdgos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alaptertlete. Tovabba nem kilénbéztetink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkett6re a lakészoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

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

A 33560/0/A/8 hrsz-U, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 44 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

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

Az ingatlan adoftsagai miatt a szamitdasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelel6en, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbékkentd tényezbket.

- az ingatlan lathatéan t6bb éve nem hasznalt, lelakott allapotd, feltjitasa indokolt

- fizikai allapot: 70%-osnak tekinthet6

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterilete, lehetévé tesz kismeértékl bels6 atalakitast és
komfortfokozat névelést.

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

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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Osz&:l::::::lto Erits;::aanndo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1074 Budapest, VII. ker. VII. ker. VIl ker. VII. ker. VIl ker.
Cim HusZar u 8 fszt.4 K6zépsé-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzs ébetvaros Ligetvaros Kozéps6-Erzsébetvaros | Kozépss-Erzsébetvaros
uszar u 8.fszt.
Harsfa u Hernad u. Peterdy u. Rottenbiller u. Josika u.
HRSZ 33560/0/A/8
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 44 35 37 41 43 44
Adasvétel / hird.ar (Ft) 21800000 23515000 31200000 32400 000 32900000
Inf6 forras adas-vétel adéas-vétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32244935 [ 32392473 [ 27436680
Fajlagos ingatlanar (FVmZ) 704118 622 857 635 541 760976 753 488 747727
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/FeIL]jités éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1930 ~1900 ~1900
Allapot teljesen feldjitandd eljesen feldj |ta’ndo teljesen feld |ta’ndo feldjitott allapotu kozepes,all!apotu, felGjitott allapotu
nem lakhato nem lakhat6 galérias
Szint fszt/4 fszt mfszt. fszt fszt fszt
Fitési méd /extrak nincs nincs gazkonvektor gézkonvektor gazkonvektor gazcirkod
Kilatas utcai/ udvari utcai udvari udvari udvari udvari utcai
Elrendezés 4 helyiség 3 helyiség 3 helyiség 5 helyiség 4 helyiség 4 helyiség
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 6sszkomfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2021.11.hé 2021.11.h6 2022.01.hé 2022.01.h6 2022.01.ho6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% 0% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 681496 622 857 635 541 722927 715814 710 341
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb
0% 5% 0% 5% 10%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift kapualjbol hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 44 kisebb kisebb hasonlé hasonlé kisebb
-5% -5% 0% 0% -5%
Epiileten belili ot hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo
s
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari utcai rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
5% 5% 5% 5% 5%
Fizikai allapot teljesen feltjitands rosszabb rosszabb jobb jobb jobb
5% 5% -10% -5% -10%
Elrendezés 4 helvisé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elyisé
yiseg 0% 0% 0% 0% 0%
Komfortfokozat természet- Komfortos hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé jobb
ben 0% 0% 0% 0% -5%
Fitési méd gazkonvektor rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé jobb
10% 0% 0% 0% -5%
fird6/WC megléte van hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: 15% 10% -5% 5% -10%
Korrigalt egységar (R/m?) 698 614 716 286 699 095 686 780 751 605 639 307

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

698 614 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

44 m?

BECSULT PIACI ERTEK

30739016 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

30 700 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya teljes felujitast igényld allapotu, Ures tarsashazi albetét. Az értékelés
célignak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
O0sszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhaté
médszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsilt
forgalmi értékeként.

a
1074 Budapest, Huszar utca 8. féldszint 4. alatti 33560/0/A/8 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
30 700 000,- Ft, azaz Harmincmillié-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.12.07-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e Azingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koértlményeinek
jelentés megvaltozdsaig érvényes.

Budapest, 2022. januar 11.

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

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.12.29

Huszar utca v utcakép - féhomlokzat

tarsashaz bejarata — értékelt lakés kapual;
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belsé udvar

lépcséhaz kapualj — lakas bejarata

bejarat - el6észoba elészoba
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szoba - gazkonvektor elészoba a szobatdl nézve

konyha
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konyha: mosogaté és tlizhely

fardoé

gazéra villanyorak
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Alapité Okirat melléklete:
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Mért alaprajz:

Udvar

232

118

1,33 2.01

FURDO KONYHA
3,58 m2 541 m2

269
szomszed lakas

N

s WC
0,87 m2
1,18

-+
[
=

1,33

ELOSZOBA
6,35 m2

1,01

iZAN

22388

5,11

125
298

SZOBA
26,73 m2
bm. 3,63 m

Kapualj

szomszedos lakéhaz

523

232

118

118
23

Huszar utca
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Faviros Kormanyhivatala Faldhivatali Fiozzaly
Budapest, XTIV, Bomydk tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szim: 8000004/402890/2021
2021.12.07

BUDAFPEST VII.KER.

Boltarilet 33560/0/2/8 helyrajzi szam
1074 BUDAFEST WII.KER. Huszdr wutca 8. foldszint. ajté:d.
LEESEZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai: i
megnevezés teridlet =zobiak =zama ezzmzi hanyad tulajedoni fofmd 7
m2 eqgész/fél %
lakas 44 ATV 236710000 6nkerméﬁyzat;

Be jeqyzé hatarezat:

Tarzaszhaz
Az alapité ockirat szerint hozzatartozéd mellékhelyizégek.

ORESZ

s

. twlajdoni hanyad: 141
bejegyzsd hatdrozat, érkezési id&: J0006/1993.1.27./
jogoim: 1991, éwi XMXIII. tw. 1. §
jegallas: tulajdenecs
néwv: VII.HER. OHHORMAMYZAT
cim: 1073 BUDRFEST VII .KER. Erz=ébet kérat 6

mL.RE Sy
WEM TARTALMAZ BEJEEYZEST

TULAJBONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest YII. Huszdr utea 8.8z. ingatlan
TPARSASHAZTULASDONT ALAPITO OKIRATA

"Alulirott Fovdrosi VII. keriileti Ingatlankezeld Vdllalat
/1071 Budapest VII. Damjanich u. 48./, _ -

mint a budapesti VIl.kerlleti 760. tulajdoni lapon nyilvdniartoti
33,560, helyrajzi szdmu, Budapest VII., Huszir ubtca B.sgdm alatti

a Magyar Allam tulajdondban 411¢ ingatlasn kezelSje a 32/1969./IX.3¢./
Korm. sz. rendelet 2,szakasz /2/ bekezdés a./ pontjdban foglalt
rendelkezée alapjdn a fent koriilirt ingatlant tdrsashdzzd alakitja
as 1977.évi 1ll.sz. tvr. elbirdsgmi és s mellékelt milszaki leirdsban

éa tervrajzhan foglaltak szerint.-

A./ Xozds tulajdon

QOsztatlan kogds tulsjdonban maradnak e kizbs telken 1lévg, aldkb
felesorolt, a csatolt tervrajzon és felmérésen alapuld méretkimuta-
tésban megielblt épitményrészek, felszereléaek és herendezések,
amelyekhtl az egyes tulajdonostarsekat a B./ pontban felserolt tu-
lajdoni hényadreszben, oszbtatlanul illetl meg a tulajdonjog:

I. Telek /732 négyzetmétexr/

II. %&ggﬁalak, teherhordd falak, lakdselvdlasztd és hatdrold

III, [Kdzbenst fHdémek burkelat nélkiil, a zdréfidém, koszeruk,

E kivdltdk, léposidkarck, a pihendk burkolattal, kémények,
az épilet mzigetelésel, : . o '

iv. Tettszerkezet, héjalds, flggberesszcsatorndk, lefolydeed-
vek, egyéb bidogfedéssik,

Ve Homlokzatvakelatok, burkolatok, lépcsthdzi vakolatok,
: @ kizds helyiségek vakolatal, burkolatal, nyildszdrdl,
valamint a kbzds kapubejdrat, : '

vi. Lépcsdhéz a lépesdazerkezetekkel,

VIl, Hyomdviz alap- és felszdlldvezetékek, azok elzérd szerel-
vényel a kil8n tulajdonu helyiségek, lakdsok dgvezetéké-
nek bekdtéséig, a kbzbs tulsjdonu helyiségek vizvezetékel
68 berendezéesi itdrgysi, TEE

TIII, Csatorna alap- és ejtévesetékek a killtn tulajdonw helyisé-
' gek, lakdgok csatlakozdedig, a kbzds helyiségek vegzetcikel
& berendezési tdrgyai, esbvie elvezetd vezetékek és tar—
tozékaik, '

iX. Elsktromos vezetékek a bekttéstdl a killin tulajdonu helyi-
: ségek, lakdsok drammérijéig, a kozos helyiségek elekire--
mog vegetékeli é8 szerelvényel,
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X, Gdzbekttés alap« és felpzalld vezetékei a kiilon tula;]-
F donu helyiségek, lakdsok gdzmérf (5ra3é.ig.—

X¥z@¥s, tulajdenn helyiségek:

Pince . sz_in‘r.en

XI, Lépcsthiz 18 m2
X1I. Parold 1. 22 m2
XIII. Parcld 2. 8 m?
XIv. Parold 3. 4% m2
xv. Tdrolid 4. 16 m2
VI, Tdrcld 5. . lo m2
IVIii. Tarold 6. 16 m2
XVIiI. Tdrold 7. . “Bo m2
Foldszinton

XIX, Lépcathdz . 25 m2
XX. Kapualj 23 @2
IKI. 1.8%. azolgdlati lakds 29 m2

/ezoba, konyha, kamra; flirds-
szoba és WC. helyiségekbol all/

XXX, Tdrold 2 m2
XXII1I.  Udvar 93 m2
1. emeleten

XXIV.  Puggbfolyosé 13 m2
"¥EY¥., | Lépcsbhiz 25 m2
XXVI. Foldszintes éplilet tetbitere 113 m2
XIVIii. Legudvar 1. 2 m2
XXVIII, Légudvar 2. 1 m2
XXIX. " Légudvar 3. 1 m2
XXX, I:egudvar 4. 2 m2
iI, emsleten

XZXI, Fuggéﬁfelyosé : 13 m2
XXXII. Lépesthdz 25 m2
11l.emeleten

XXXIII., Fugetfolyosé 13 m2
XZXIV. Iéposthds 25 m2
XXXV, Tégakna 1 m2
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Ed - 3 =
Tetotér mzinten
IXVI., Mosdkonyha 8 m2
AXIVII, Lépeabhiz 25 m2
XIXVIII. Kdzlekeds 4 m?
XXLIX, Padldstér _ 406 m2
XL, Felab tetitér 65 m2

XLI Légakna 2 m2

Az osztatlan k6zis tulajdon 10.000/10.000-ed azaz tizezer/tizez-
red eszmei hdnyadbdl 411.

A kBz¥s tulajdonjog a telek és m fentebb felsorolt kiézis tulajdon-
ban maradd épilletrészek tekintetében az Griklakdsok és a nem s
céljdra azolgdld helyiségek mindenkori tulajdonossit s B./ pontban
a killtn tulajdonba keriild lakdsock és egyéb nem lakds céljdra szol- -
gdld helyiségek felsoroldsdndl feltiintetett hényadrész ardnydban
illeti meg.

A_tulajdonjog, illetve a tulajdoni hényad pzémitdsdndl a jelen
alapitd okirat az erkélyeket 1/2 alapteriilattel veszi szdmitdsba.-

B./

Az egyes tulajdonostdrsak killtn tulajdondba kertilnek, mint térsan-
hﬁztulagdcni illettsédgek ~ bGriklakdsck vagy nem lakds adljdra
8z0lgdld helyiségek - alkotdrészei, ag aldbbl épitményrészek:

1./ A Magyar Allamot illeti / a Fov, ViI.ker. Ingatlankezeld V4l-
lalat kezeldsében/ a terveken kék szinnel kdriilhatirolt, 1. mor-
gzdmmal jelzett, a pince szinten 1évH, egy helylségbil 4114, 87
végyzetmeter alapteritletli nem lakds céljdra szolgdld helyiség,
valamint a kgzts tulajdonban maradd részekbdl o

471/10.000 rész,

2./ A Magyar £llamot illeti /s Fdv. VII.ker. Ingatlankezels Vdl~ .
lalat kezelésdében/ a terveken piros mzinnel ktriilhatdrolts, 2.smor-
gszémmal jelzett, a pince ezinten 1évid, egy helyiségbdl 4116, T2
négyzetnéter alapheriiletii nem lakds céljdra szolgdld helyiség,
valaming a kozts ftulajdonban maradd részekbil -

395/lo.co0 réaz,

3./ A Magyar Allamot illeti /a Ftv, VII.ker, Ingatlankezelti V§l- .
lalgt kezelémsében/ a terveken kék szinnel kiritithatdrolt, 3. sor-"
szdmmal jelzett, a pince szinten lévid, egy helyiségbtl d114, 41~
négyzetméter alaptertiletii nem lakds céljarm szolzdid helyiség,

valamint a kbzbs tulajdonban maradd részekbil '

226/1lo.000  réez,
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4./ A Magyar Allamot illeti /a Fov. VII.ker, Ingatlankezelt V4l-
lalat kezelémében/ a terveken pircs szinnel krilhatdrelt, 4.sore
szédmmal jelzett, a foldszinten 16vH; két iroda, elitér, rakidx és
mosdé helyiségekbtl 4114, 79 négyzetméter alapteriileti nem lakds -
céljér% azolgald helyiséz, valamint a kbzds tulajdonban maradd
regzekbil . ' '

432/l0.000 rTész,

5./ & Magyar Allamot illeti /a Fov. VII.ker. Ingatlankezeld V4l
jalat kezeldéaében/ a terveken kék amzinnel kbriilhatdrolt, 5. sor
szdmmal jelzett, a féldszintem 1lévd, hdrom zaktdr, irode és kbzle-
keds helyiségekbbl 4118, 91 négyzetméter alapteriiletii nem lakds
céljéraﬁgzelgélé helyiaség, valamint s kbzés tulajdonban maradd
resnekb ' o

502/lc.000 rész,

6./ A Magyar Aliamot illeti /a Fov. VII.ker. Ingatlankezels Vdl-
islat kezelésében/ = terveken pires szinnel kiriilhatdrolt, 6.sor- -
szdrmal jelzett, foldszinti 2,mzdmu, két szoba, lakéfiilke, eldszo-
ba, konyha, kamra, furdészoba és WC. Helyiségekbdl 4116, 77 négy-
zgtméter_alapterﬁletﬁ lakéds, valamint a kizts tulajdonban maradd
részekbil ' &

424/16.000 rész,

7./ A Magyar Allamot illeti /a Fov. VII.ker. Ingatlankezeld Vdle
lalat kezeldésében/ a fterveken kdék szinnel kbriillhatdrolt, T. sor—-
szémmal jelzett, Toldszinti 3.szdma, két szoba, eldmzoba, konyha,
kamrs, furddszoba és WO. helyiségekbtl 4114, To négyzetméter

alapteriiletii lakds, valamint a kozts tulajdonban maradé részekbil

364/10 « 000 résﬂ »

8./ A Magyar Allamot illeti /a Fov. VII.ker. Ingatlankezeld VAlw
lalat kezelésében/ a terveken kék gzinnel kbrtilhatinol¥, 8. sor- .
szdmmal jelzett, f8ldesinti 4.szému, szoba, elbszoba, konyha €s
WG, helyiségekbdl 4116, 44 négyzetméter alapteriletli lakds, vala-
mint a kozds tulajdonbah maradd részekbil '

239/lo.000 rész,

9./ A Magyar Allamot illeti /a Pov. VII.ker. Ingatiankezeld Valw
lalat kezelésében/ & terveken piros szinnel kdrilhatdroli, 9.s8or=
gzdmgal jelzett, foldszinti 5.sudmu, szoba, hall, eldsgzobe, kony
ha és firdtszoba helyiségekbsl 4118, 47 négyzetméter alapteriiletit
lakds, valamint a k6zbs tulajdonban maradd részekbdl

259/1lo.000 TéSE,
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~13 -

és kbtelegetteégeket vdllalhat, Az intézbbizottsdg elnlke emli-
tett jogkdrének Korldtozdsa harmadik személyekkel szemben ha-

Az intéztbizottedg elnBke képviseli a tdrsashdzkizlsséget az
alapité okiratban valamint a kizgylilési hatdrozatban meghatdro-
zott kbtelezettadgét nem teljesiti tulajdonosidrs ellen inditott
birdsdgi eljdrdasban, tovibbd akkor is, ha valamelyik fulajdénos-
tdrs a kbzgyiilési hatdérozat érvénytelenségének megdllapitdsa i-
rant - jogszabdlyban biztcositott Jogdval élve - pert inditott.

Az intéedbizotteég elnike a kizgyiilés felhatalmazdsdval a kép;
viselet elldtdsdra ligyvédet is megbizhat.

Ha a tdrsashdckUzbsség bazfeliugyeltt vagy Ut alkalmasz, az 8
munkdltatdjul az intézbhizottsag.- .

Ezyéb rendeikezések

L& tdrsashiztulajdon megssziintetését be kell jelenteni az ingat-
"lannyilvdntartdst vezetld szervnek.

A jelen okiratban nem szabdlyozott kérdésekben a térsashiz tu-
lajdonra vonatkozd 1977.évi 1li.tvr., valamint a Polgdri Tr-
vénykionywvnek a kbste tulajdonrdl szdlé rendelkeszésel az irdny-
adék, ‘

Az alapité okirat hatdlys kiterjed a tdrsashdz mindenkori tulaj-
donostarsaira, illetve azok jogutddaira.

" Ezt a tdérsashdz alapité okiratot elolvasds és gondos tanulménygé
%48 wbdn, mint akaravunkkal mindenhben megegyeztit, helybenhagyé-
lag aldirtuk.- ‘

Budapest, 199%e. februdr ?;g.napjén

5—‘@,{4,[
Psvdroei VII.keriieti
Ingatlankezeit Vdllalat
Budepiedd §1- 55 iiv,w‘a».-;:_r‘au;ka:;zazasség
Ellenjegyezte: Ty nclupest i Ard

Gt ol
dr. Hovécs Zohan ﬁg;v%é ’ ,
69351 )
Telgton Dol /Z,\N\q

Budapest, 1990, februdr J.%.szapjén
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