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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

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

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1078 Budapest, Nefelejcs utca 41. fszt. 2.
Helyrajzi szam: 33283/0/A/5
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | félkomfortos lakas
természetben: | félkomfortos lakas
Terilete (tul.lap): 26 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készllt. A
szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIILL11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél sz6l6
18/2022. (XIl.1.) szadmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

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

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

A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1078 Budapest, Nefelejcs utca 41. fszt. 2. 33283/0/A/5 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
22 700 000,- Ft, azaz huszonkétmillié-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 foldterliletek értékesitése jellemzdéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi addt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tgyfél ad6-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2026. aprilis 23.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé 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 tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, a Tarsashaz Alapité Okiratot és a
mellékletét képez6 alaprajzot. A kapott alaprajzot a helyszinen ellendriztik, a lakast
felmértlk, az alapteriiletben értékelhetd eltérést nem tapasztaltunk, ezért azt elfogadtuk.
Tovabbi informacidékat is Megbiz6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk
valésagat és teljességét a Megbizé szavatolia. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

3. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 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
vonatkozoan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap all rendelkezésre, ezért az ingatlant beazonosithatonak és jogilag
rendezettnek tekinthetd.

4. Az allag meghatérozédsa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szlkséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzdjarulasa
nelkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy reszleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomésunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fzédnek érdekeink,
dijazadsunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkéankat az értekelé szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2026. aprilis 23.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet eléirasainak.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérél sz6l6 18/2022. (XII.1.) sz&dmu ajénlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabdlyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve médszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozaséara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és kéltségen alapuldé) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsl6éi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

oAz a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsdgokkal 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, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az érteket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szdrmaz6 tiszta jGvedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonként

A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az Ujraelballitasi
(potlasi) kéltségbdl vald értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterlilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalaplu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epull6 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 potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhatd el.

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

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetlil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelez6 érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kbzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
maodszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

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

A kapott eredmények a mdédszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzdek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthat6 ki a vegsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkétés
az, hogy az értékmddositd tényez6k értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kézelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a lakas jelen allapotdban bérbeadasra nem
alkalmas ezért a hozamszamitast nem alkalmaztuk.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.04.23.

Jelen volt: Forsz Kft. részeérdl - Kis Antonia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, Tarsashaz Alapité Okirat bejegyz6
hatarozata, alaprajz

Az ellenériztik, a latottakrol és

ingatlant

bejartuk, a kapott

alaprajzot jegyzeteket

fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.03.31. (tulajdoni lap - méasolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon)
(természetben:)

1078 Budapest, Nefelejcs utca 41.fszt.2
1078 Budapest, Nefelejcs utca 41.fszt.2.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33283/0/A/5

Megnevezése: lakas

TerUlete: 26 m? eszmei hanyad: 202/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1l/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz — az alapit6 okirat szerint hozzatartozé
mellékhelyiségek
nincs

Bejegyzések:

Terhelések:

Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33283/0/A/5 hrsz-U, 26 m2-es, fszt. 2. lakds megnevezésil ingatlan
természetben Uresen all, lomokkal teli, lelakott, jelen allapotdban bemenni se tudtunk csak
befotdzni, nem alkalmas lakhatésra. Fitése jelenleg nincs, feltételezhetéen gazkonvektor volt.
Lakastdrvény értelmében félkomfortos lakasnak minésul.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéstinkre all (1994.03.31), nem tartalmaz az értékelt lakasra
vonatkozé, értékmdbdositast eredményezé bejegyzést.

5./ A Bp. VII. ZKerttleti Unkormdnyzatot illeti az 5. szamd
tadrsashiazi tulajdoni illetéséghez tartozd, a tervrajzon 5.
szadmmal Jeldit, foldszint 2. ajtdészami, egy ezobdbdl,

konyhdbol.mosdébdl és WC-bGl 4116 25.80 m2 {(kerekitve Z6mZ)
alaptertlet{i droklakds. Az Oridklakdshoz a kbzdsségben alld
vagyonrészekodl 202/10000 rész tulajdoni illetéség
tartozik.

Az Alapitdé Okiratban foglaltak alapjan a kuldn tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak
elévasarlasi, elébérleti joggal nem rendelkeznek.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhato kézmiorak mikodékepesseégeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztédval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szo6l6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

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

legkisebb terlletl, egyuttal legnagyobb népsiiriiségi
kertlete.

A Kkerllet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Gvezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerdlet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a VI. kerilettel.
EK-en a Do6zsa Gyoérgy ut illetve a XIV. kerllethez
tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hdz tartozé
varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti
palyaudvar, valamint a VIII. kerUlettel k6zds Rakéczi
ut zarja le, DNy-rél pedig a Karoly kérat hatéarolja.
Varosrészei: Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy
resze).

Terulete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a z6ld

fellletek aranya, minddssze a teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 48 825 f6

(2025.jan.1.) — rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerilet tébmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkival sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomd
részt tarsashazakkal beépitett.

Ingatlanforgalmi szempontbdl a keruletet két 6 terlletre osztd6 Erzsébet korat, a Nagykérut
szakasza. A kerlilet harom részre oszthat6: Bels6é Erzsébetvaros a Kiskorut és Nagykorut kozott
foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivalé infrastruktiraval és
kézlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca kdzétt terdl el, a
Kils6- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dbzsa Gyodrgy utca kdzétti terllet, melynek a
Varosliget vonzaskoérzetébe tartoz6 terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan utca -
Dé6zsa Gyorgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb utcaja
a patinas Damjanich utca, amely a tertlet bevasarléutcgja is egyben. A Ligetvaros elnevezés
elsésorban az ingatlanirodaktol és az 0] lakoparki befektetékidl szarmazik, jelezzék ennek a
terlletnek a nagyban kilénbdzé adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hirli utcaihoz
képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi szerkezetével
kifejezetten elénytelen helyzetliek.

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

Kézlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkénnyebben a Nagykdraton 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 keruletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
laké-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIll. kerUlet Ujlipbtvéros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kils6 Erzsébetvarosban, a Nefelejcs utca 41.sz. alatt 1évd tarsashazban
talalhato, az Istvan és Marek Jozsef utcak kdzotti szakaszon, zartsorlian beépitett nagyvarosias
kérnyezetben.

Az ingatlan kézepes forgalmu, egyiranyd kozlekedésl, szilard burkolatu mellékaton jol
megkdzelitheté személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autébuszokkal,
illetve elérhetd az M2-es metrd Keleti PU megall6tol is.

Az ingatlan kdrnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetéslii lakohazak,
talalhatok, a féldszinten lzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashéz szabalyos alaku, sik fellletd 555 m2 térmértéki kdztes telken épult, utcafronton
allg, keretes beépitésil, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A kis alaptertletl belsé
udvar burkolt. Az ingatlan 6sszkézmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allé, keretes beépitést épllet, p+fszt+3 emelet szintekre tagolodik,
hagyomanyos épitésli, magastetds, 2 Iépcséhazas, lift nincs. Az pinceszinten taroldk vannak, a
féldszint utcafronti részén 3 lzlethelyiség, az udvar felél és a felsébb szinteken lakdsok vannak,
Osszesen 22 albetét van (19 lakas és 3 uzlet).

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelég savalapozas

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

Tetészerk., fedés |nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: 2 kard miké 1épcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |dombormiivekkel diszitett, téglaburkolatu ill. kvaderes képoros vakolat,
Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszarok: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, &ltalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padl6burkolat a kbzos terlleteken mozaiklap van

Belsé falfeliletek | a k6z0s terlleteken vakolt, festett

Kézmdiellatottsag | 6sszkdzmives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a koézds terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33283/0/A/5 hrsz-U, 26 m2-es, fszt. 2. lakds megnevezésil ingatlan
természetben dresen all, lomokkal teli, lelakott, jelen allapotaban bemenni se tudtunk csak
befot6zni, nem alkalmas lakhatasra.

Foldszinti, udvari fekvési, 4 helyiségbdl, egy szoba + konyha + mosdd + WC helyiségbél all,
ftése nincs (feltételezhetéen gazkonvektor volt), tehat Lakastérvény értelmében is félkomfortos
lakasnak mindsil. A lakas az épiilet oldalsé, egytraktusos szarnyaban talalhatd, DK-i tajolasu a
hats6 koézleked6 mellett 1évé lakds. Bejarata fa kozleked6tdl a konyhaba nyilik, ennek
folytatdsaban van a szoba.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: eredeti gerébtokos faszerkezet, OSB lappal beszegezett; bejarati ajto:
szerk. Uvegezett gerébtokos faszerkezet. Belsd ajt6 is gerébtokos faszerkezet volt,
ajtészarny nincs.

Belsé falfellletek |vakolt, festett; koszos felszivodd nedvesedés lathatd

Padléburkolat szoba: parketta, korhadt; konyha: padlécsempe, mindkett6é cserére szoruld
K&zmdiellatottsag |feltételezzik, hogy kézmdives: viz, &ram és csatorna van;

K&zm{-mérék villany-, gazméré van

Fltés: nincs

Hidegviz-ellatas |kdzhalézatrél; mosogatédt, csaptelepet nem lattunk

Melegviz-ellatds |nincs

Aram-ellatas a vilagitds hagyomanyos lampatestekkel megoldott

F6zési lehetdség: | van egy lathatéan rossz gaztiizhely

Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:

Az ingatlan lathatéan t6bb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, lomokkal teli, jelen allapotaban
lakhatasra nem alkalmas.

Teljes felvjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padléburkolatok készitve; épliletgépészet és elektromos aram ujra vezetékezve;
fités, melegviz-ellatas kialakitasa.

Ertékmddosito tényezék:

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

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padldburkolatok készitve; épliletgépészet és elekiromos aram Ujra vezetékezve;
fltés, melegviz-ellatas kialakitasa,

- feltételezhetéen kbézmimérék cseréje

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd

Megjegyzés: Az ingatlanban [év6 elektromos és éplletgépészeti halézat, az itt talalhaté
gaztlizhely, vizmelegit6, valamint a kdézmloérak mikoéddképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdzmii esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztéval.

Terlletkimutatas:

szint | megnevezeés haszn. alapter. | kerek. alapter.| korr. | korr. alapter.
m2 m2 %o m2
fszt.2 szoba 16,81
konyha 6,63
mosdo 1,18
WC 1,18
25,80 26 100 26
mért alapteriilet dsszesen: 26
biztositott adatszolgéltatas szerinti alapterilet: 26
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 26
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A kialakult piaci helyzetet az MNB 2025 novemberi lakaspiaci jelentése, 2025.12.12-i hvg.hu és
2026. januar 11-i penzcentrum.hu, valamint egyéb ingatlanportélok oldalai alapjan mutatjuk be:

Az Eurostat friss adatai szerint az elmult évtizedben az EU-ban altalanosan emelkedtek a
lakasarak és bérleti dijak, de Magyarorszag példatlan mértékii novekedést produkalt:
2015 és 2025 kozott a lakasarak 275%-kal, a bérleti dijak pedig 107%-kal néttek. Ezzel
hazank nemcsak az unids atlagot muilta felil, hanem az egész kontinens sereghaijtdja lett
a megfizethet6 lakhatas terén.

Az Eurostat legfrissebb adatai szerint az elmult évtizedben az Eurépai Unidban jelentés
mértékben emelkedtek a lakasarak és a bérleti dijak. A 2015 és 2025 harmadik negyedéve
kdzotti idészakban az EU-s atlagos lakésar-emelkedés 63,6% volt, mig a bérleti dijak 21,1%-kal
néttek. Az adatokbdl azonban egyértelmlien kirajzolédik, hogy Magyarorszdg messze
tulteljesitette az unids atlagot — sét, az egész kontinens élére kerlilt - derll ki az Eurostat friss
adataibal.

A 2025 els6 félévére jellemzé makrogazdasagi kérnyezet Osszességében tamogatta a
lakaspiaci kereslet élénkiilését. A foglalkoztatottsdg magas szinten stabilizalédott, a realbérek
tovabb emelkedtek, és a haztartasok netté pénziigyi vagyona is béviilt, ami érezhetéen javitotta
a vasarléerét. A keresletet tovabb er6sitette az allampapirpiacrél aramlé megtakaritasok
lakaspiacra tortend atfordulasa.

A lakéingatlanok iranti kereslet az év els6 felében éves alapon 5 szazalékkal nétt, majd az
Otthon Start Program bejelentése augusztusban mar 46 szazalékos keresletbdvilést
eredményezett, amelyet szeptemberben a tranzakciok 37 szazalékos éves novekedése
kdvetett. A program arkorlatainak a budapesti tranzakcidk tébb mint négy6téde, vidéken pedig
szinte a teljes piac megfelelt. A harmadik negyedévben a befekteték inkdbb a kinalati oldalon
jelentek meg, részben a csbkkend bérbeadasi hozamok miatt. A vevék alkuereje mérséklédott,
amit a hirdetési arakhoz viszonyitott alacsony median eltérés is jelez.

A lakasarak novekedése 2025-ben tovabb gyorsult: a masodik negyedévben orszagosan 17,9
szazalékos éves dragulas volt megfigyelhetd, amely uniés &sszevetésben is kiemelkedé.
El6zetes adatok alapjan a harmadik negyedévben a ndvekedési Utem orszagosan 23,9
szazalékra, Budapesten kdzel 30 szazalékra gyorsulhatott. A lakasarak a fundamentumokhoz
képest mintegy 18,8 szazalékos tulértékeltséget mutattak, ami a kockazati tényezék
er6s6désére utal.

A hitelezési aktivitas az elsé félévben 808 milliard forintra emelkedett, ami 26 szazalékkal
haladta meg az el6z6 év azonos idészakat. A hitelbdl térténd vésarlasok aranya kodzel 40
szazalékra nétt. A szerz6désszam ugyanakkor csak mérsékelt, 8 szazalékos bdvilést mutatott,
mivel a volumenemelkedést elsésorban a névekvé hiteldsszegek okoztak. A bankok a harmadik
negyedévben nem szigoritottak, sét a verseny er6sdédése miatt a kdvetkezd idészakban a
hitelfedezeti mutaté lazitasat jelezte a szektor egy része. Az Otthon Start Program szeptemberi
indulasa varhatéan tovabb élénkiti a hitelkeresletet, ugyanakkor a kindlat lassu alkalmazkodasa
miatt ez a lakasarak tovabbi emelkedését vetiti elére.

Az ujlakaspiac vegyes képet mutatott: a hasznalatbavételi engedélyek szama 14 szazalékkal
csokkent, ugyanakkor a kiadott épitési engedélyek szama két és féléves csucsra ugrott, részben
a 2025 juliusatél szigorodd szabdlyozas elétti elérehozott engedélyeztetések miatt. A
megkezdett tarsashazi épitkezések szama orszagosan tébb mint duplajara, Budapesten tdébb
mint hdromszorosara nétt. A bankok a projektfinanszirozasi hitelek iranti kereslet élénkilését is
érzékelték.

Budapesten az U lakasok atlagos négyzetméterara 2025 harmadik negyedévére 1,77 millié
forintra emelkedett, ami 15 szazalékos éves dragulasnak felel meg. Bar a negyedévben t6bb
projektben tértént arcsdkkentés, ezeknek csak kisebb része kapcsolédott az Otthon Start
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arkorlataihoz. A févarosi U kindlat 17 szdzaléka felelt meg a program feltételeinek, mig az
Ujonnan piacra kerll6 lakasok esetében ez az arany 29 szazalék volt.

A fiatalok vesznek, az idések eladnak: igy all most a magyar ingatlanpiac.

Novemberben jelentésen csdkkent a kereslet a koradbbi honapokhoz képest, de az (j
hitelszerz6dések allomanya rekordokat déntéget.

Vegyes képet mutatott a hazai ingatlanpiac novemberben: mikézben az adasvételek szédma
visszaesett az 6szi cslicshoz képest, a lakashitelezés térténelmi rekordot déntodtt — derdl ki a Duna
House friss ingatlanpiaci barométerébdl. A piac szerkezete tovabb alakult, nagyobb szerepet kaptak
a fiatal, els6 lakasukat vasarld vevok, mikézben a befektetdk jelenléte tovabb csdkkent.

A Duna House becslése szerint novemberben 9503 lakéingatlan-adasvétel toértént, ami 17,5
szazalékos havi és 15,7 szazalékos éves visszaesést jelent. A mérséklédés elsésorban szezonalis
okokra vezetheté vissza, valamint a kordbbi hoénapokat meghatarozé Otthon Start program
hatasanak fokozatos kifutasara.

A hitelpiac azonban teljesen mas palyan mozog: az adatok alapjan novemberben 300 milliard
forintos lakascélu jelzaloghitel-szerzédés szlletett (oktdberben az MNB szerint 257milliard), ami 53
szazalékkal haladta meg az oktdberi és 165 szazalékkal az egy évvel korabbi volument. Ez minden
korabbi havi rekordot felilmult, és egyértelmien a kedvezményes finanszirozasi feltételek iranti
kiemelked6 kereslethez kéthetd.

Vihar el6tti csend: a vevok elérték fizet6képességiik hatarat

16 szazalékot zuhant decemberben az ingatlanpiaci kereslet. A szam elsé pillantasra riaszto,
valéjdban azonban ink&bb a ,vihar elétti csendet” jelzi: az eladdk mar felsorakoztak, a vevék pedig
januértdl Uj eszkdzokkel és tamogatasokkal érkeznek. A forgalom sulypontja vidékre tolodik, a
kindlat rekordkédzeli, az arak viszont elérték a plafont — mikézben egyetlen nemzetkdzi sokk is
felborithatja az egyensulyt. Mi készll 2026 elején a magyar lakaspiacon?

A 2025-0s év vége tartogatott meglepetést az eladd lakasok piacan. Decemberben ugyanis éves
O0sszehasonlitasban 16 szazalékkal csékkent a kereslet az eladé lakasok piacan. Fontos azonban
latni, hogy 2024 decemberében mar érezhetd volt az allampapirokbdl kiszallé befektetdk jelenléte.
Ehhez a rendkivil magas bazishoz képest mutatkozik most mérséklédés, ami nem éltalanos piaci
visszaesést tikrdz, sokkal inkabb ,vihar elétti csendet” a januari valtozasok el6tt — dertl ki az
ingatlan.com elemzésébdl, amely a kereslet és a kinalat alakulasat ismerteti tavaly decemberre és a
mult év egészére vonatkozoan.

.javaly a tébb mint 3,5 millié telefonos érdekl6dést szamlalé kereslet éves szinten 5 szazalékkal
nétt, a 2023-as szintet pedig 24 szazalékkal haladta meg. Legutobb a pandémia utan, a 2021-es
rekordévben volt er6sebb az eladd lakasok és hazak iranti érdeklédések szama

Balogh Laszlé szerint az eladést tervezdk bizakodasat harom konkrét, januartél élesedd valtozas
taplélja.

A kézszolgalatban dolgozék fejenként 1 millié forintos lakas célu vissza nem téritend6 tamogatast
igényelhetnek, ami extrakeresletet generalhat a piacon.

Januértél a kiltertleti lakéingatlanokra és zéartkertekre is kiterjed a kedvezményes, 3 szazalékos
kedvezményes OtthonStart hitel lehet6sége, ami olyan ingatlanokat is piacképessé tesz, amelyek
kordbban csak készpénzért voltak eladhaték —altaldban nyomott aron.

Februartél életbe 1ép6 tarsashazi épitményjog egyszerlsitheti az Uj épitési lakasok tervasztalrél
térténd vasarlasat, ami az Ujlakas-piacon érezhetd keresletélénkiilést okozhat.

,A most piacra Iép6 eladdk raadasul Gzembiztosan szamithatnak arra, hogy keresleti szempontbél
évek 6ta a januari hdnapok a legerésebbek” — tette hozza a szakember.

Az arak tekintetében viszont ovatosak a varakozasok.

A piaci varakozasok szerint 2026 elején élénk forgalom varhatd, ugyanakkor az arak emelkedése
megtorpanhat, mivel a vevok fizet6képessége elérte a hatarait, és a korabbi kedvezmények mar
beéplltek az arakba. A tovabbi dragulast féként a keresetek ndévekedése tamogathatna, de a
nemzetkdzi gazdasagi kockazatok — példaul az energiadrakon keresztill haté venezuelai valsag —
bizonytalansagot okoznak. A szakért6i el6rejelzések inkdbb kinalatbdvilést és forgalomndvekedést
valészinlsitenek, stabilizal6dd arak mellett.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures komfort nélkili lakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga is lakés.

6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
520616, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastérvény) értelmezé rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fatési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriiletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbéviilettel), 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 kdzponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakészobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

4. Felkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legaladbb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteruletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a f6zést lehetévé tevd, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flrdéhelyiseggel vagy WC-vel;

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

c) egyedi flitési 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 f6zést lehetbvé tevd, énallo szellbzésl
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) klilsé 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
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b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zé&fllke;

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

d) a kbzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogd);

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

8. Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

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

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

d) melegpadléja van; tovabbéa

e) flthetd; végll

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készllék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegit6, villanyboijler, firddkalyha);

d) egészségligyi berendezés (falikit, mosogaté, furdékad, zuhanyoz6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szelléztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodds céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakdhelyiségeit (lakészoba, étkezé stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészséglgyi
helyiségeit (flird6szoba, mosdod, zuhanyozd, WC), kbzlekedd helyiségeit (elészoba, elbtér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egytttesen 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 szllkséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitdészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgald berendezés,
ruhanem, lakaskarbantartas eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzdknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alapteriiletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolédd berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakdszobaja 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 lakészoba légterével k6zos.

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

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

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végséd 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 |év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hazszam kdzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlité tdblazatban részletesen kbvetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kévetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznélhatéséag,
infrastrukturdlis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, kbérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 33283/0/A/5 hrsz-U, lakas megnevezésii ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepls 26 m?
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, ezért 5 adatot vontunk be az ésszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelel6en, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsbkkents tényezbket.

Ertékmodosito tényezék:

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

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padldburkolatok készitve; épliletgépészet és elektromos aram Ujra vezetékezve;
fatés, melegviz-ellatas kialakitasa,

- feltételezhet6en kdzmimérdk cseréje

- fizikai allapot: 60%-osnak tekintheté

A szamitdsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Ut L) Er.tekelendo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1078 Budapest, VII. ker. VII. ker. VIl ker. VIl ker. VII. ker.
Cim Nefelejcs utca Kils6-Erzsébetvaros | Klils6-Erzsébetvaros | Kiils 6-Erzsébetvaros |Klils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzs ébetvaros
41.fszt.2 Nefelejcs u. Nefelejcs u. Peterdy u. Muranyi u. Garay u.
HRSZ 33283/0/A/5
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 26 27 29 26 25 24
Adasvétel / hird.ar (Ft) 23611000 24220000 25880000 39500 000 29900 000
Inf6 forras adas-vétel adas-vétel adas-vétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
35071735 3533217
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 1106 174 874 481 835172 995 385 1580 000 1245833
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feltjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
. atlagos allapotu atlagos allapotd atlagos allapott atlagos allapotu atlagos allapotu atlagos allapotd
Allapot hazban,feltjitandd, hazban,teliesen hazban,felljtandd, nem | hazban,felljtandd, nem [hazban,atlagos allapott | hazban,feldjttott allapott
nem lakhaté felljitand6, nem lakhat6d lakhato6 lakhat6 lakés lakés
Szint foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
Lift Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkli Lift van Lift nélkali
Fltési mdd /extrak nincs gaz(konvektor) gaz(konvektor) géz(konvektor) géz(konvektor) gaz(konvektor)
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Komfortfokozat félkomfortos komfort nélkali komfort nélkali komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2025.07.h6 2025.03.h6 2025.07.h6 2026.04.h6 2026.04.h6
Inflacié/kinélati korrekcid 5% 5% 5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1104 966 918 206 876 931 1045 154 1501 000 1183542
Ertékmodosito tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé jobb hasonlé hasonlé
0% 0% -5% 0% 0%
Epitési kor 1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
udvarrél
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 26 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten belli o hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
foldszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot affagos alapotl hasonlé hasonlé hasonlé jobb jobb
hazban,feltjitandd, . . o o .
nem lakhaté 0% 0% 0% -15% -20%
Komfortfokozat természet- . rosszabb rosszabb jobb jobb jobb
félkomfortos
ben 5% 5% 5% -5% 5%
Fatési mod ) jobb jobb jobb jobb jobb
nincs
-5% -5% -5% -5% 5%
Egyéb jobb jobb jobb jobb jobb
lomos
-5% -5% -5% -5% 5%
korrekciok 6sszesen: 5% -5% -20% -30% -35%
Korrigalt egységar (R/m?) 872 301 872295 833 084 836 123 1050700 769 302
PIACI 0SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 872301 R/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 26 m’

BECSULT PIACI ERTEK

22679826 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

22700 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya teljes felujitast igénylé allapotd, Ures tarsashazi albetét. Az értékelés
célianak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendé
Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhaté
maodszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitadssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult
forgalmi értékekeént.

a
1078 Budapest, Nefelejcs utca 41. fszt. 2. 33283/0/A/5 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
22 700 000,- Ft, azaz huszonkétmillio-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2026.03.31-i keltezésli tulajdoni lap (telies masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hodnapig, vagy az értékbecslés koériiményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2026. aprilis 23.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
alaprajz
tarsashaz alapité okirat kivonat
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle id6pontja.: 2026.04.23.

/

utcakép — kérnyezet

N

utcakép — TH bejarata

TH kapubejarata kapual Iépcsbhaz

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.



1078 Budapest, Nefelejcs utca 41.fszt.2. (hrsz. 33283/0/A/5)

23

bels6 udvar

\

lakas bejarata és ablakok konyha a bejarattél

konyha és mosdo
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szoba

villany- és gazora
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