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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 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: 1042 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adoszam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1074 Budapest, Dob u. 3.

Helyrajzi szam: 34228

Megnevezése: kivett lak6haz, udvar

Terillete (TL): 740 | m?

Ertékelés targya 1074 Budapest, Dob u. 3. padlastér

kapott adatszolgaltatas | Gres padlastér
természetben | Gres padlastér
Ertékelt teriilet (TAO alapjan): 521 | m?

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készllt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkoz6 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérdl szold
15/2021. (X.29.) szadmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlant forgalomképesnek tekintjuk.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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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, Dob utca 3. szam alatti, 34228 helyrajzi szamu ingatlan
521 m2 alapteriiletii padlasterének becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
78 700 000,- Ft, azaz Hetvennyolcmillié-hétszazezer Ft

A feltlntetett érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tdbbszdr médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatdst megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve éafa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az tgyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2022. november 28.

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

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

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

készités alatt 1évé Tarsashaz Alapitdé Okiratot és annak mellékletét képezd alaprajzokat. A
kapott alaprajz méretezetlen, csak az alapteriletek szerepelnek rajta. Tovabbi informacidkat
is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a
Megbizé szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk
felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgélatokat a kapott dokumentumok

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

. Az é&llag meghatérozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével keészilt, nem

végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
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 utal6 nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél

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

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

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

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

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

Budapest, 2022. november 28

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az alkalmazott mddszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban vélasztottuk ki.

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

LAz a becsllt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A mddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdmu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

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

Hozamszamitas - maradvanyértékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jGvedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése
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3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként
4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa

Beépithetd padlastér értékelésénél az un. maradvanyertékeléses modszer is alkalmazhaté.
Ebben az esetben az értékelé6 megbecsili egy optimalisan megvalésithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az d&sszeget csdkkenti a
felépitmények tervezésével, megvalodsitasaval kapcsolatos kéltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhatod profitjdval. A maradvanyérték nem mas, mint a beépitetlen padlastér értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkoz6 érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A modszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attdl is fligg, hogy az
értékel6 valdban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koéltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csdkkenti, hogy
epitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztdi profit meghatérozésa
azonban tovébbra is spekulativ, ezért a mddszer alkalmazdsanak inkdbb ellenérzd szerepet
szanunk.

Beépithetd padlasterek értékelésének elsédleges modszere a piaci 6sszehasonlitas,
masodlagos médszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld modszert f6képpen ingatlanfejleszték haszndljagk a
befektetéseik megtérilésének szamitdsahoz.

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl 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 jelentéség,
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 meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti médositasra 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. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetetelére, felepitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité mddszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.
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Ellenérz6 mobdszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
maodszert laké- ill. épllé ingatlan esetében.

A koéltségalapu modszer elsésorban ellendrzd szamitdsokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

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

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnél alkalmazott kilénleges megkdétés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmdbdosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s
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 kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a maradvanyértékelés is alkalmazhaté
modszer, ezt a modszert ellenérzd mddszerként alkalmaztuk. Végul a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsiilt forgalmi értékeként.

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.11.23.

Jelen voltak: Megrendeld részérdl - Kiszel Erné
FORSZ Kit. részérdl - Kis Antdnia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat
- padlastér alaprajza
Az ingatlant bejartuk, felmértiik a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.08.25.
Ingatlan cime: (tul.lapon) 1074 Budapest, Dob utca 3. (kivett lakbhaz, udvar)
Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 34228
Megnevezése: kivett lak6haz, udvar
Terllete: 740 m?2
Bejegyzett tulajdonos(ok):  |1I/3. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs
I/1. MGemlék

Bejegyzések: /2. Memléki jelentéségd teriilet

11/1. Vezetékjog 12 m? teriiletre, VMB-142/2010, jogosult: ELMU
Hal6zati Kift. )
l11/2. Vezetékjog 13 m? terlletre, VMB-215/2012, jogosult: ELMU
Halozati Kift.

Terhelések:
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Joqi helyzet:

Az értékelendd ingatlan a Vll.ker. Onkormanyzat tulajdonaban allé ingatlan ires padlastere. A
lakohaz tarsashazza alakitasa folyamatban van. A TAO tervezetben a padlastér kdzds
tulajdonban van, de a kapott tajékoztatas szerint kilén albetétbe keriil. Az értékelés soran
feltételeztik, hogy az értékesithetéségnek nincs semmilyen jogi akadalya.

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

A szamitdsok soran beépitheté padlastérként kertlt értékelésre. A padlastér beépitésére
jelenleg épitész alaprajzok nem készliltek, épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Feltételeztik, hogy az Ovezeti besorolas szerint a padlastér beépithetd, parkold szam
biztosithato, igy miiszaki akadalya sincs a padlastér beépitésének.

A padlastér megkdzelitése jelenleg egy melléklépcsén (sziik csigalépcsén) keresztil
lehetséges, a 3. emelet a félépcséhazon keresztll is elérhetd, melynek orséterében felvond
telepitése is lehetséges. A beépités esetén a megkdzelitést a félépcséhazbol sziikséges
biztositani, feltételeztiik ennek sincs sem jogi és sem miszaki akadalya.

A tulajdoni lapon szereplé 2 ELMU javara bejegyzett vezetékjog az értékelt padlastér forgalmi
értékét nem befolyasolja.

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

15577 térzsszamon, 823 azonositoval nyilvantartott miemlék (1958)

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

66172 azonositéval nyilvantartott régészeti lel6hely (2009)

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

A miiemléki védettség alatt allé ingatlanok esetében a Magyar Allamot elévasérlasi jog illeti
meg, ezért értékcsdkkentd tényezd kerilt figyelembevételre.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltiik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Vi-V/1 dvezetbe tartozik:

A | L

1 Epitési ovezet, dvezet A telek Az épilet

& 5 5
2 g SEEIR P

z 533253

T B % [ E. B
& HELE
10 varoskdzpont

Z = zantsoni, 5Z = szabadondllé, O = oldalhatiron-allé; K = kialakult allapot, (../..) = legkisebb/legnagyobb hatirénék, o = e rendelet rendelkezése szennt

Kivonat az Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatar6l szolé, Budapest Févaros VII. kerilet
Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testlletének 25/2018. (XII. 21.) szamu rendeletébdl:

I. Fejezet
Epitmények
7. Meglévé épiiletek

19. § (1) Tet6tér-beépités, emelet-raépités csak a teljes épiiletet érintéen és egy GUtemben
alakithato ki, kivéve a tet6konturon belll tervezett tet6étér-beépités eseteit.
(2) A varosképi hangsulyok, kiemelések, tornyok eredeti allapot szerinti ttmege visszaépithetd,
e rendelet és az EVR eltéré rendelkezései ellenére is.
20. § (1) Epitmény(rész) bévitése nem megengedett, ha szabalyozasi vonal atmetszi.
(2) Az ingatlant érintd Szt.-ben meghatarozott beavatkozasokat, killéndsen a részleges bontast,
tetéidom-korrekciot és kbzhasznalat biztositdsat egyidejlleg végre kell hajtani:
a) meglévé épllet bdvitése, tetétér-beépitése, illetve
b) az épitmény - szintterlletének legalabb 50%-at érinté - rendeltetés-modositasa esetén.
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8. Udvar
22. § (1) Uj éplilet épitése vagy meglévd bévitése soran az udvarméret és a szembenézd
udvari homlokzatok tényleges homlokzatmagassag értékei felelienek meg a (2)-(3)-ban
el6irtaknak.

2-t és az

(2) Légakna és légudvar kivételével az udvar - szabad keresztmetszetében - az 50 m
udvar-méret értékei a 3,6 métert érjék el.

(8)= Az udvari homlokzatmagassagok (a magasabbik: Uhm1, az alacsonyabbik: Uhm2)
ertékét ugy kell meghatérozni, hogy az udvarméret a ,0,2xUhm1 + 0,4xUhm2” képlet alapjan
kiszamolt értéket, a (2) bekezdés figyelembe vételével érje el.

23. § (1) Udvari homlokzat és annak kuilsé oldalan csatlakoz6 telekhatar szakasza altal bezart
sz0g:

a) ha hegyessz6g, akkor a telekhatartél 3 m tavolsagon belll;

b) ha merbleges, vagy tompaszég, akkor a metszésponttol 1 méteren beldl
nem létesithetd nyilaszaré (nyilas) sem a homlokzaton, sem a tetén.

(2) A szomszéd telekhatarhoz illesztett 2 m-es savban mellvéddel csatlakozé tetéterasz nem
alakithato ki kivéve, ha a csatlakozo6 tzfal a mellvédnél legalabb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan tulnyul6 épuletrész csatlakozé telekhatartél legalabb a
kiugras masfélszeresére, de legaldbb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. §-ban meghatarozott tavolsagbdl - dvezeti elbiras, vagy Szt. eltéré rendelkezése
hidnyaban - a fele, de legalabb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar kdzoétt sajat
telekre essen.

lll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

26. § (1)= Uj éplilet épitése, meglévs bdvitése, teljes vagy részleges rendeltetés-médositasa,
0j 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévé bévitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épllet épitése, meglévé bovitése, vagy rendeltetés-modositdsa esetén - szallitas
céliara - a rendeltetésekhez a szlikséges mennyiségli rakoddhelyet biztositani kell, de
telkenként legalabb egyet, kivéve laképliletek esetén, ha az éplletben elhelyezett

a) lako rendeltetések szama legfeliebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a bruttd szinttertilet 15%-anal kevesebb.

(8)= Meglévé épllethez kotédd jarmii elhelyezést érintd szerzett jogok a hatdéséagi iratok, vagy
azok hianyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4)= A szlkséges rakodohelyek és elhelyezendd jarmlvek szamat o6nalld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani. )

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belll kell biztositani kivéve, ha az OTEK
megengedi az ettdl valé eltérést, vagy ha a rakodo-, parkoléhely:

a) a telken belll miszaki ok miatt nem alakithaté ki,

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zdldfelllet, az engedményes szabalyozasi jellemzdk
erdekeében kialakitott zéldfelllet sérelmével lenne kialakithaté, vagy

c)-

(6)— Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodo- és parkoldhelyeket telepllésrendezési
szerz8dés alapjan kdzhasznalatu terlleten ki lehet alakitani. Parkoléhelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabalyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkolohelyet:

a) kézcélu parkolbéhely esetén: kétszeres;

b) elektromos-téltével kialakitott kbzcélu parkoléhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtéltével kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: négyszeres szorzéval
szamoltan kell figyelembe venni.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A kerUlet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" Gvezete kdze. Nyugatrol az V. kerdlet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz6s a
VI. kerllettel. EK-en a D6zsa Gyérgy Ut, illetve a
XIV. kerllethez tartozé Varosliget és az
Istvanmez6héz tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kertilettel kbézés Rakdczi ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly koérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).

;_ﬁ'Eudapest VIl. kertlete

\\- b Terllete alig valamivel nagyobb, mint a
\ . Vérosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a
) legkisebb a z06ld fellletek aranya, mindéssze a
teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve -
52 342 f6 (2019.01.) — rangsorban a 16. helyen
all.

A VII. kerllet témbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdzott épllt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashizakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet koérut, a Nagykoérut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykoérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykodrut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Ddzsa Gyoérgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskérzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyoérgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktol és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban Kkilénb6z6 adottsagait a Kils6é-Erzsébetvaros rosszabb hir(
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakds éallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

Kozlekedési hal6zata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdmegkdzlekedéssel 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 jellemzd, a szabalyozési tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélési, jobb ,hir(”, mint a
szomszeédos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIll. kerUlet Ujlipétvaros részében.
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Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a kerllet Belsé Erzsébetvaros nevi részén, a Dob utca 3. szam alatt levd
hazban talalhatd, a Karoly krt. és Rumbach Sebestyén utca k&zoétt, zartsoruan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan forgalmas helyen fekszik, egyirdnyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatu mellékuton
kénnyen megkdzelithetd személygépjarmiivekkel, illetve tdmegkdzlekedéssel is elérhetd.

Kérnyezetében altalaban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lak6hazak talalhatok, a
féldszinten Gzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas fizet6-6vezetben, ezen a terlleten szlikésen lehetséges, a terllet zsufoltsaga miatt
nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

Az épulet 740 m2-es, hosszu, keskeny téglalap alaku, sik fellletld kézbensé telken fekszik, az
éplilet zartsortuan jardavonalra épult, ,U” alaprajzu, belsé udvaros. A kapubejarat csak gyalogos
forgalmat biztosit. A keskeny, kis alapteriileti belsd udvar burkolt fellletl, egyik oldalan a
szomszédos lakéhaz tlizfala hatarolja. Az ingatlan 6sszk6zmives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A Kklasszicista épulet zartsorian beépitett, utcafronton allo, ,U” alaprajzi, az oldalszarnyak
kozotti keskeny udvarral, p+fszt+3 emelet szintekre tagolédik, hagyomanyos épitésa,
magastetés, 2 lépcsbhazas, lifttel nem rendelkezik. Az utcai szarny kéttraktusos, az
oldalszarnyak egytraktusosak. Az emeleten a kozlekedést az éplleten végig huzddd
fuggofolyosok biztositjdk. A pinceszinten 2 raktar, 1 egyéb helyiség, és tarolok vannak, a
féldszinten 3 Ozlet, 1 étterem és lakdsok, az emeleteken lakasok kaptak helyet. A Tarsashaz
Alapitdé Okirat-tervezet szerint 6sszesen 30 albetétbél, azaz 23 db lakasbdl és 7 helyiségbdl all
az épulet.

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

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

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés |vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

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

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

traktusban csapos gerendafédém, alulrél vakolva

Tet6szerk., fedés fa acsszerkezet, nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: félépcsé: 3 kard miké lépcesé, kovacsoltvas korlattal

melléklépcsd: huzott karu ives, mikd lépcsd, kovacsoltvas korlattal
Homlokzatképzés gipszstukkdkkal diszitett képoros vakolat
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Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a k6zos terlletek mozaiklap burkolatuak, a belsé udvar betonozott

Belsé falfellletek a kbzos terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag O0sszkbé6zmives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas: a k6zos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: lifttel nem rendelkezik

Az épilet fizikai allapota: lathatéan elhanyagolt allapotu, tébb évtizede atfogd felujitas nem
tértént. 2010-ben cserélték az elektromos alapvezetékeket.

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

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

A bels6 homlokzatokon az elektromos vezetékek cseréjekor tértént vakoldsok helyreallitasa
nem tértént meg. A flggéfolyosok széle a jarofelileten repedezett, alulrdl vakolat-hianyos, a
kovéacsoltvas korlat kissé kifelé d6l, mozog.

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

Az értékelt ingatlan a Vll.ker. Onkormanyzat tulajdondban all6 épilet tres padlastere, a lll.
emelet felett van. A lakéhaz tarsashazza alakitdsa folyamatban van. A TAO tervezetben a
padlastér k6z6s tulajdonban van, de a kapott tajékoztatas szerint kilén albetétbe kerll. Az
értékelés soran feltételeztik, hogy az értékesithetségnek nincs semmilyen jogi akadalya.

A tet6szerkezet utcafronti, ill. a Dob utca 1.sz. fel6li szarnyrészen nyeregtet6, a Dob utca 5.sz.
fel6li szarnyrészen tlizfalas, félnyeregteté kerllt kiépitésre. A tet6tér Ures padlastér, a
faszerkezetl, szigeteletlen tetGszerkezet és a cserepek latszanak. A padlasteret a kémények
tagoljak.

Szemrevételezés alapjan a fa fedélszerkezet koranak megfelel6 allapotu, feltjitdsban nem
részesult.

A padlastér bejarata a melléklépcs6hazbdl nyilik, megkdzelitése a f6lépcséhazbdl fliggbfolyosdn
keresztil, illetve a melléklépcsén (szik csigalépcsdn) keresztll is lehetséges. A félépcséd
orsoterében felvond telepitése megoldhaté.

A padlastér utcai, ill. a Dob utca 1.sz. feldli szarnya kéttraktusos, ez a rész beépités esetén jol
hasznosithaté. A Dob utca 5.sz. feldli szarny egytraktusos, tlizfallal, félnyeregtetével kialakitott,
ez kevésbé j6l hasznosithat6. K6zmilvek nincsenek felvezetve.

A szamitdsok soran beépitheté padlastérként kertlt értékelésre. A padlastér beépitésére
jelenleg épitész alaprajzok nem készliltek, épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Feltételeztik, hogy az Ovezeti besorolas szerint a padlastér beépithetd, parkolé szam
biztosithato, igy miiszaki akadalya sincs a padlastér beépitésének.

A TAO mellékletét képezd alaprajz szerint a padlastér 521 m2, ezt a szamitasok alapjaként
elfogadjuk.

Az éplletszarnyak hasznosithatésaganak és az 1,90 m belmagassagu részekre figyelemmel, a
padlastér hasznosithatésagat 75 %-osnak tekintjik, azaz a redukalt alaptertilet: 390 m2. A
hozamértéket ez alapjan szamoljuk.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A Balla Ingatlan kézleménye szerint: nagy atalakuldson esik at az ingatlanpiac, a szakérték azt
josoljak, hogy az alku altalanos mértéke névekedni fog.

Az elmult hdnapokban sokszor lehetett talalkozni irredlisan magas hirdetési arakkal, akar a piaci
arnal 10-15 %-kal magasabb aron is kinaltak ingatlanokat — mondta a Balla Ingatlan irodajanak
egyik szakmai vezet6je. Az alku mértéke azonban igy is csak atlagosan 5-10 % k&z6tt alakult,
hiszen akadtak j6l arazott ingatlanok is, melyeknél vagy egyaltalan nem volt alku, vagy
legfeljebb 1-2 %.

A belsé keruletekben a tularazas mértéke altaldban 10-20 % koz6tt valtozott, bar jellemzébb volt
inkabb a sav alja. Ennek az alkumértéknek az volt az oka, hogy arra szamitottak az eladok,
hogy ugyis valamennyit alkudni fog a vevé. Mar egy ekkora tlularazas esetében is annyira
lecsdkkent az érdekl6dék szama, hogy sok esetben gyakorlatilag nem volt hivas a lakasra —
mondta a Balla Ingatlan belvarosi iroddjanak szakmai vezetéje.

Ugy latja, elég nehéz megértetni a tulajdonosokkal, hogy az altaluk kitalalt ,legyen magas az ar,
majd hivnak és alkudnak” stratégia a jelenleg atalakuléban 1évé piacon egyre kevésbé mikodik.
Mindenesetre az alku jelen volt az eladasokndl, a szakért6é szerint gyakorlatilag nem is lehetett
arengedmény nélkul ingatlant értékesiteni. A felkapott kategériakban, példaul a masfél- és
kétszobas paneleknél, a felljitott téglalakasoknal, valamint a j6 allapotu hazaknal csak 1-5 %-0s
alkura nyilt lehetéség. Az alku mértéke az elkdvetkezé idészakban varhatéan néni fog, hiszen
nagy valtozason esik keresztil az ingatlanpiac, trendfordulé alakult ki. A ndvekvé kindlat miatt a
vevék jobban tudnak vélogatni a kinalatbdl, hosszabbra nydlhat az értékesitési idd, és
kemeényebbé valik az alkufolyamat a kordbbinal.

Az ingatlanpiac tovabbi lassul6 tendenciat mutat. Idén oktdéberben az elmult 10 év
legalacsonyabb értékét mutatja a Duna House keresletindexe, amely az el6z6 havi 60 pontos
érték helyett ezuttal 54 ponton zart. Az energiavalsag okozta bizonytalansag és az emelkedd
kamatkdrnyezet okozta financiélis nehézségek egyre szikulé vasarléi jelenlétet eredményeznek
az ingatlanpiacon.

A november eleji adatok alapjan oktéberben tovabb folytatodott a magyar ingatlanpiac
lassulasa: csdkkent az ingatlanpiaci tranzakciék szama és jelentésen visszaesett az Ujonnan
kihelyezett lakashitelek szama is.

Az ingatlanpiacon az egyik legfontosabb mutat6é az adasvételek alakulasat mutatd
tranzakciészam. Egy felfutéban Iévé piacon az aremelkedést altalaban legaldbb stagnald, de
inkabb ndvekvé tranzakciészam szokta kdvetni. A tranzakciészam csdkkenése viszont az arak
stagnalasat vagy mérsékelt csdkkenését vetiti elére, bar ez a hatds altalaban csak jelentés
idébeli atfutassal jelentkezik, mivel az eladdk jellemzéen honapokig ragaszkodnak a még jobban
pdrgd piacon kijelblt araikhoz.

A Duna House szerdan kézélt tranzakciészam-becslése alapjan oktoberben 8 326 ingatlan
cserélt gazdat, ami 28 %-0s visszaesést jelent éves alapon. Ahogy az alabbi dbran latszik,
oktoberben volt idén a leggyengébb az ingatlanpiaci forgalom, de egy honap kivételével majus
o6ta folyamatos a piac lassulasa.
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Havi tranzakcioszam a magyar ingatlanpiacon
2017-2022. oktober, becslés

B2017@2018 @2019 @20200 202102022

X

G

Forras: Duna House E

Az Ingatlan.com szintén szerdan kozOlt kereslet-kinalati &sszesitéje szerint oktdberben
orszagosan a kindlat enyhe ndvekedését a kereslet mérséklédése kovette, ami
megmagyarazza, hogy miért lassul a piac. Az Ingatlan.com adatai szerint az orszagos
kindlatban oktéber soran a friss kinalat 1 szazalékkal haladta meg az egy évvel korabbit,
mikdzben a teljes kindlat is bévlt.

Mikézben egy éve oktéber végén meég csak 155 ezer ingatlanhirdetés volt elérheté a platform
kindlataban, idén oktober végén mar 165 ezer. A nagyobb Kkinalat viszont jéval kisebb
kereslettel taladlkozott az egy évvel ezelétt allapothoz képest: az eladdé ingatlanok iranti
érdeklédések ugyanis 40 %-kal estek vissza.

A Duna House Barométere szerint:
Az oktoberi tranzakciok tébb mint 70 %-at a pesti oldalon a 20-40 és a 40-60 négyzetméter
kozotti méretkategoria fedi le.

Pesten az eladasok 26 %-a 1 millié forint feletti négyzetméteraron realizalédott, ami az el6zd évi
adatokhoz képest igy is 17 szazalékpontos emelkedést mutat. Azonos aranyban (17%) vitték a
vevek a 25-30, a 30-35 és a 70 milli6 forint feletti értéket képviseld lakasokat. Ez utébbi aranya
azonban tavaly oktéberhez képest 6 szazalékpontot emelkedett.

26%

200%

%

2 R
@ = =

Y, G &, Y, B % B

m? ar (ezer Ft)
B 2021. oktéber M 2022. oktéber
A pesti oldalon értékesitett otthonok kivételével a févarosban 1 millié forintra nétt a hasznalt

téglaépitésl lakasok atlagos négyzetméterara. A belvarosban atlagosan 1,1 milli6 forintba kerult
négyzetméterenként az ingatlanvasarlas, a tulajdonosok 4%-ot engedtek az alku soran, de a
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hirdetési aron csak minimalisan véaltoztattak. A budai téglalakasoknal 5%-os alku mellett szintén
a hirdetési ar 2%-os csdkkenése tapasztalhatd, mig a pesti oldalon 700 ezer forintos atlagos
negyzetméterar mellett a végso arbdl és a hirdetés soran is 6-6% volt a mozgastér.

HASZNALT TEGLA: BUDAPEST

BUDA PEST BELVAROS
lakasar  mezar  rAWYAT Su lakdsar o mear WA o lakasar mear TEAYAN G
valtozas valtozas valtozas
- 0.21 : 65977 000 Q83 000 1% 4% 26T 000 E84 000 % A% 65 893 000 891000 4% 5%
oktober
2022. 4555000 1053000 2% 5% 46091000 701000 6% 6% 65339000 1168000 7% 4%

oktéber

A budapesti ingatlanpiac felett atvette az uralmat a tagabb értelemben vett belvaros.
Erzsébetvaros és Terézvaros letaszitotta az éIr6l a sokaig legkedveltebbnek tartott XIII.
kerlletet, amely ezuttal csak a harmadik lett a kerlletek kdzotti népszerliségi listan. 2022.
oktoberében a pesti belvarosban - a VI. és VII. kerlletben - kotétték a legtébb ingatlan-
adésvételt. A Duna House felmérése szerint a févarosi ingatlan-tranzakciok 88,5 szdzaléka a
pesti kerlletekben zarult, ahol atlagosan 25,3 és 83,6 millié forint kdzott kéltéttek ingatlanra a
vevék. A Duna House Barométerének adatai alapjan ingatlantipustél és elhelyezkedéstdl
flggben az atlagos négyzetméterarak 681-870 ezer forint k6z6tt mozogtak 2022 harmadik
negyedévében.

Az ingatlan.com vezet§ gazdasagi szakértdje szerint a kereslet és a kinalat oktéberi alakulasa
nem jelent meglepetést, ugyanis az inflacié gyorsulasa, a reélbérek emelkedésének jelentds
lassulasa, a rezsiszabalyok valtozasa, ezzel 6sszefliggésben megélhetési kiadasok névekedése
miatt tovabbra is dévatosak a lakasvasarlast tervez6k. Ebben a helyzetben az eladéknak
alkalmazkodniuk kell a keresleti oldalhoz, ami miatt a dragulas lassulasa varhato.

A kereslet csbkkenéséhez jelentésen hozzajarul, hogy a jegybanki alapkamatemelések miatt
nagyon megdragultak a hitelek. A Bank360.hu 6sszedllitdsa alapjan a haztartasoknak nyujtott
forint lakascélu hitelek atlagos hitelkdltség mutatéja szeptemberben 9,27 szazalék volt, ami
jelentés draguldas az egy évvel ezelétti 4,7 szazalékos szinthez képest. Ennek megfeleléen
0ssze is zuhant a lakashitelek iranti kereslet a Magyar Nemzeti Bank csitértokdn kdzolt
hitelezési adatai szerint.

A Duna House szakemberei szerint ugyanakkor annak ellenére, hogy ezek a tamogatasok idén
még biztosan elérhetéek, a lassulas folytatédni fog: a hitelkamatok dragulasa és az
energiavalsag okozta bizonytalansag kerekedik felll a hatdsok kdzott, és gyengéebb forgalomra
lehet szamitani az év utols6 harom hdnapjaban is.

Balogh Laszld szerint novemberben sok olyan kérdés délhet el, ami a lakaspiac jovéjét a
kbvetkezd id6szakban meghatarozhatja, ebben a hénapban déntenek ugyanis tébb év végén
lejard allami tamogatas (5 %-os lakasafa-visszatérités az Gjépitési lakasokra és otthonfelljitasi
tamogatas) esetleges meghosszabbitasarol.

Az ingatlanszakérték: az év masodik felében és 2023-ban mar jelentés gazdasagi lassulasra
szamitanak. Az idei év végére a munkanélkiliségi rata enyhén megemelkedhet, tovabba a
haztartasok rendelkezésre all6 redljbvedelme is varhatban csbékken, amely tényez6k a
lakaspiaci kereslet mérséklédését vetitik elére. 2022 harmadik negyedévében mar tébb jel is
arra mutat, hogy a hazai lakaspiacon fordulat koévetkezett be, el6retekintve pedig a
bizonytalanna valé gazdasagi kilatasokkal és az emelkedd lakéshitel-kamatokkal ésszhangban
a hazai lakaspiac tovabbi lassulasara szamithatunk.

Az MNB piactudas egyeztetésén résztvevé szakemberek a kereslet folyamatos csékkenésére
szamitanak, és varakozasaik szerint a mélypont 2023. februar—marcius hénapokban jéhet el a
lakaspiaci aktivitast tekintve. Elmondasuk szerint jelenleg egy szétnyil6 lakaspiaci palya
rajzolédik ki, amiben a rossz energiahatékonysagu ingatlanokat csdkkend ar, a j6
energiahatékonysaguakat az arak stagnalasa vagy emelkedése, az Ujépitési kindlatot pedig
inkabb tovabbi aremelkedés jellemzi.
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek Erésségek

ingatlanon belll parkolasi lehetéség nincs,
az épulet kordli parkolas fizetds dvezet

nem rendelkezik épitési engedéllyel,| gépjarmivel, tdmegkdzlekedéssel jol
melynek kimenetele bizonytalan megkdzelithetd, a terlilet ellatottsaga jo,

kedvez§ elhelyezkedés

massziv teherhordé szerkezet

Lehetéségek Kockazatok/Veszélyek

a padlastér beépités, utan korszerlibb és feltjitds kézben az épllet eléregedésébdl
hasznosithatébb ingatlan szarmazo hibak

a padlastér beépitésének lehetésége lakas
céljara, hasonlé jellegl ingatlanokat a parkol6hely biztositdsa nehézkes
befekteték elényben részesitenek,

a megkodzelithetdségenek  biztositasa
bizonytalan, a félépcséhaz nincs kiepitve
a tet6térig, lift nincs, ennek biztositasa
szlkséges

kedvezétlen ingatlanpiaci tendencidk
megndvekedett tarsashaz-épités, befek-
tetési céllal (az iroda funkci6 kiépitésének
lehet6sége a jelenlegi COVID id6szak
utani helyzetben bizonytalan)

a tet6téri lakasokra nagy a kereslet, bar
kivitelezési koéltségik altaldban magasabb
egy normal lakas épitésénél.

a padlastér bdvitésének Ilehetésége
irodanak

6.3. 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 |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

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

Az ingatlan értékelését az 5.4. pontban ismertettek alapjan, beépithetd padlastérként értékeljik,
a szamitott 521 m? alaptertlet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Er_tékelendc’i Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1074 Budapest, VL. ker. VII. ker. VIl. ker. VI. ker. VI. ker.
Cim L, Belsé-Terézvéaros | Bels6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros |  Belsé-Terézvaros Bels6-Terézvaros
Dob u. 3. padlastér " , - ) . .
Vorésmarty u. Csengery u. Hernad u. Kiralyu /Liszt F. tér Szondi u.
HRSZ 34228
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 521 145 400 448 991 502
Adasvétel /nettd hird.ar (Ft) 65 000 000 60 000 000 48 700 000 203 937 008 100 000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32592850 [ 31966341 " 32867985 | 32057468 [ 32166783
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 222395 448 276 150 000 108 705 205789 199 203
Azingatlan megnevezése padlastér padlastér padlastér padlastér padlastér padlastér

Jogi helyzet

osztatlan kdzos tul.

6nallé albetét;
beépithetd: 2-4 lakas

tarsashazi osztatlan
koz6s tulajdon

tarsashazi osztatlan
k6zos tulajdon

érvényes épitési eng. 10
duplex lakasra 56-129
m2 kdz6tt; nettd beépith.

tarsashazi osztatlan
k6z0s tulajdon; nettd
beépith. 494 m2

’ 991 m2
Epités/Felljitas éve 1857 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot épiilet kdzepes-gyenge kbzepes-gyenge kbzepes-gyenge kdzepes-gyenge kbzepes kdzepes-gyenge
Szint IV.em. ll.em. IV.em lil.em IV.em. lll.em.
Ovezet, Wt-V/1 Vt-VIVI2 Ln-1/1 Ln-1/1 Vt-VIVI/2 Vt-VIVI/2
beépithetdség Elvileg 2 szint Buvileg 2 szint 60%-max.80%; 5 szint | 60%-max.80%; 5 szint Buvileg 2 szint Buvileg 2 szint
Lift Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs
Epitési engedély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Viz nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Csatorna nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Villany nincs nincs nincs nincs nincs nincs
adasvétel/kinalatidépontja 2022.11.h6 2022.11.h6 2022.11.h6 2022.11.h6 2022.11.hé
Inflacié/kinélati korrekcié -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 200 155 403 448 135000 97 835 185210 179 283
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése jobb jobb rosszabb hasonlé rosszabb
5% -5% 10% 0% 5%
Epitési kor 1857 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten belili Lift nélkili hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- lift 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 521,00 kisebb kisebb kisebb nagyobb hasonlé
-30% -10% -5% 40% 0%
Jogi helyzet - jobb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
osztatlan kdzds tul.
-20% 0% 0% 0% 0%
Epitési engedély nincs hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonlé
0% 0% 0% -20% 0%
Fizikai allapot . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
kdzepes-gyenge
0% 0% 0% 0% 0%
Kdzm(ivek nincs hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Ovezet, VEVA hasonld hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithaté alapterilet 390 jobb jobb hasonlé jobb jobb
5% -5% 0% -10% -5%
korrekciok 6sszesen: -60% -20% 5% 10% 0%
Korrigalt egységar (F/m?) 151 024 161379 108 000 102 727 203 731 179 283

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT NETTO EGYSEGAR:

151 024 F/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

521,00 m?

BECSULT PIACI ERTEK

78 683504 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

78 700 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

A maradvanyértékelési mddszer a telek, padlastér vagy épulet fejlesztett vagy atalakitott
formaban t6rténé értékelésébdl all (vagy 6sszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott bruttd fejlesztési értékbdl le kell vonni az dsszes olyan kdltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értéklivé alakithassék az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar létez6 épuletrész, vagy
tet6t bontasat, tervezési koltségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakeértbket, finanszirozasi kbltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredménybél le kell
vonni a gyakran ,fejlesztési profitnak” is nevezett, fejlesztési kockazatra félretett 6sszeget. Ezt
gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzak meg, és nagysaga a fejlesztés tervezett
befejezésének idépontjatdl figg. A végsé piaci értékbdl térténd levonasok utdn fennmaraddé
maradvanyérték képezi azt az 0&sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetnie a
telekért/padlastéréért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehet6ség bemutatasa
A kornyék jellemezéen zartsoru beépitéssel kialakitott terlilet, melyen tébbnyire lakofunkcioju
éplletek talalhatok.

A maradvanyérték szamitast feltételezett beépithet6ségbdl kerll levezetésre. A padlastér
beépitésére jelenleg épitész alaprajzok nem készlltek, tovabba épitési engedéllyel sem
rendelkezik.

A vizsgalt ingatlan egy p+fsz+3 emeletes épilet padlastere. A szamitas soran feltételeztiik,
hogy a padlastér beépitheté.

Fejlesztés paraméterei:

hasznos

Fejlesztés padastér beépit- brlutto nletto eladhatd | Ossz. lakas
araméterei: megnev. ter. heté beép.ter. korr. beép.ter. korr. ter (m2) db
P : (m2) (m2) (m2) )
padlastér tetétér 390 100% 390 0,90 351 0,90 316 316 5|/atl.78m2/
0ssz. beép.ter. 390 351 316 316 5

6.4.2. Az ingatlan varhato fejlesztési koltségei:

A felépitmény UGjraelballitasi (pétlasi) koltségéet a Hunginvest Kft. altal kdzolt atlagos fajlagos
épitési koltség alapjan becsiltik meg. A kiadvanyban szerepldé értékek tartalmazzak az
érvényben |év6 beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a
beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az
egységarak atlagos kérilmények kdzott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos
forgalmi adét az arak nem tartalmaznak.

Az épitési koltséget tarsashazi, varosi foghij, ill. rehabilitaciés beépitésli épuletekre
vonatkozéan, a lakasok esetében 530.000 Ft/m?-ben hataroztuk meg.

A szakért6i dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfeleléen, az épitési ktg. ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejleszt6i profitot a fejlesztési kdltségek 10%-aban hataroztuk meg.

Szamitasaink soran 12 hénap megvalésitasi és értékesitési id6ét feltételeztiink, ezért a direkt
t6késités mbdszerével szamoltunk.
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6.4.3. Hozamszamitas

A modszer alkalmazasanal az ingatlan jovébeni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt tékésités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:

A lakasok bevételét a kdrnyéken kialakult értékesitési arak alapjan kertlt meghatarozasra.

Osszehasonlito Ertekelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
szempont ingatlan
1074 Budapest, VIl. ker. VIl ker. VIl. ker.
Cim , ., |Kbzépsob-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros
Dob u. 3. padlastér ~ —
Dohéany u. lzabella u. Istvan u.
HRSZ 34228
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 78 62 67 73
Adasvétel / hird.ar (Ft) 65 100 000 83 000 000 69 600 000
Infé forras ingatlan.com ingatlan.com 32810932
i 308011931 29923625 30333074
Fajlagos ingatlanar (Fm?) 1080 744 1 050 000 1238 806 953 425
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas
Epl’tés/FeIL’le’tés éve ~1900/2021 2019 2018 2021
Allapot Uj épités tetdtér Ujszer(, kétszintes Ujszer(, tet6tér beép. Uj ép., kétszintes
Szint tet6tér/3.em. 4. emelet/tetétér 3. emelet 4. emelet/tetétér
Fatési moéd /extrak gaz(cirko) gaz(cirkod) gaz(cirkod) gaz(cirkod)
Kilatas utcai / udvari udvari/utcai udvari udvari/utcai udvari/utcai
adasvétel/kinalat idépontja 2022.11.ho6 2022.11. hoé 2022.11.hé
Inflacié/kinalati korrekcid -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 1026 706 997 500 1176 866 905 753
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb rosszabb rosszabb
5% 5% 10%
Epitési k h 16
pitési kor ~1900/2021 rosszabb rosszabb asonlo
5% 5% 0%
Lakas megkdzelith. - lift hasonlé hasonlé hasonlé
grozeliih. -1 lépcs 5hazbol, lift van
0% 0% 0%
Felép. alapter. 78 kisebb kisebb hasonlé
-5% -5% 0%
Epl’JIeten beldli L hasonlé hasonlé hasonlé
tet6tér/3.em.
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari ) . hasonlé hasonlé hasonlé
udvari/utcai
0% 0% 0%
Fizikai allapot e L rosszabb rosszabb rosszabb
Uj épitési tetdtér
10% 10% 10%
Fitési mod L, hasonlé hasonlé hasonlé
gaz(cirko)
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: 15% 15% 20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1195 808 1147125 1353 396 1 086 904
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 1195 808 F/m?
BECSULT PIACI FAJLAGOS ERTEK KEREKITVE: 1200 000 Ft/m*
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Felhivjuk a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szdmitdsokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nett6 (afa nélkdli) aron vesszik szamitasba, igy kikiisz6bdljik azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabol adédhat.

Fejleszthetd eladhaté alaptertlet 390 m?
Fejleszthetd beépithetd alapterilet 390 m?
m2
Eladhaté nett6 terllet 316 m?
Ertékesitési ar Funkci6 1. Ft/m2 1200000 Ft/m2 379080000 Ft
Ertékesitési ar Funkcio 2. 0 Ft/m2 0 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe veheld teljes bevétel 379080 000 Ft
A fejlesztés koéltségei
Fejleszthetd beépithetd alapterilet 390
Bontés és el6készités 6 000 000 Ft
Epitési kéltségek Funkcié 1. Ft/m? 530 000 Ft/m? 206 700 000 Ft
Epitési kdltségek Funkci6 2. 0 Ft/m? 0 Ft
Ft/m? 0 Ft
Kézmifejlesztési eléiranyzat 10 000 000  Ft
Epitési kéltségek 6sszesen 222700 000  Ft
Szakértdi dijak, tervezés Epitési koltségek %-a 6,0 13362000 Ft
Tartalékkeret Epitési kdltségek %-a 5 11135000 Ft
Ertékesitési és marketing kdltség  Bevételekre vetitett 3,0 6 681000 Ft
Finanszirozasi kéltség A koltségekre vetitett % 8 20310240 Ft
Fejleszt6i profit A fejl. ktg-re vetitett % 10 22270000 Ft
Figyelembe vehetd kéltségek 296 458240 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 82621760 Ft
A megszerzés koltségei 5,0 4131088 Ft
A padlastér nettd6 maradvanyértéke 78490 672  Ft
A padlastér netté6 maradvanyértéke kerekitve 78500 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

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

érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mddszer 78 700 000 100% 78 700 000 Ft
Hozamalapu médszer 78 500 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 78 700 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek az eltéré megkdzelités ellenére hasonlbak lettek.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrézi leger6sebben a befektetdi elvardsokat, a
bérleti dijak meghatarozésan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznalhatésagat.

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

a
1074 Budapest, Dob utca 3. szam alatti, 34228 helyrajzi szamu ingatlan
521 m2 alapteriiletii padlasterének becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
78 700 000,- Ft, azaz Hetvennyolcmillié-hétszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

Budapest, 2022. november 28.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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FOTOMELLEKLET
szemle id6pontja: 2022.11.22.

Utcakép - kornyezet
'“ - g . ‘*," :3--;
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f6|épcs<’5hz - | kijarat a lll. emeletre
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£

3.emelet - ereszalj melléklépcsbhaz — padlastér bejarata

g

Iépcshaz melletti padlastér

utcai szarny udvari traktusa feletti rész " ' f6
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Korminyhivatela Féldhivatali Féos=rily
Budapest, KTV, Bomnyilk tér 5. 1590 Budapest, P 101

Nernt hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelds zzdme B000004/273268/2022

2022.08.25%

BUDAPEST VII.KER.
Belterilet 34228 helyrajei szdm

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: L/l

Szektor

1074 BUDRFEST WII.KMER. Deob utca 2.

LREST

1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet acdatok terilet
mirrelézi Agikivett megnewezés/ min.a ha m2

kat.t.{8v. a@8c i sclatok
k.fillge ‘Wferd kat_jev
W R 2k £ill

Kivett lakoéhaz, wdwar W) 740

1. kejegyzd hatarczat: 11U0895/1/2005/04 09 15
Miemlek

2. kejegyed hatarezat: 275175/1/2007/07 10 .11

Miemléki jelentéedgl terdlet 7/2005. (III.1) WWOM reod. - 291ﬁ§9{lf2005. 2z . keadvany

rangoerakan.

ILRESZ
3. tuladdeni hamyad: 1751
bejegyzd hatdrazat, érkezési idd: 17855041993 08 06/
Jogoim: 1991 éwi MMMITI. tw. 3. § (1) bek. f
jegallis: twlajdonos
n&v: WII .KER. OHECRMEMYZAT
cim: 1073 BUDRFEST WII .HER. Erz=sbet korat 6

fmRESE
1. bejegyed hatirczat, érkezé=i idd: 71069/2,/2010, 9
Wezatakjeog (Y
12 m2 tercletre, ¥ME-142/2010.
Jegesalt:
név: ELMT HALOZATI KFT. y S
cim ¢ 1132 BUDRFEST Vaci ot TZ-74 ..

2_ bejegyzd hatirazat, érkezémi idd: TLBQEjEf?DIEJIE,EE,IS

Wezetékjog
13 mZ teroletre, WHB-215/2012.
jogoslt !

név: ELMT HALOZATI KFT.

cim 1 1132 soprsesT xEr

ER . Vaci Gt 72-74.

TULAJDONI 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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Tarsashaz Alapité Okirat — tervezet — kivonata:

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

Az ingatlan helyrajzi szdma:
Az ingatlan cime:

Az ingatlan teriilete:
Alapito:

34228.

1074 Budapest, Dob utca 3. szdm

740 m?

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

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

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

tarsashaz-tulajdont

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

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

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

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

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

2. A KOZOS ES KULON TULAJDONRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

2.1. Kozos tulajdon

2.1.1. A tulajdonostarsak — a tulajdoni hanyaduk szerinti ardnyban — osztatlan k6zos tulajdonaba
keriil mindazon épiiletrész, épiilet-berendezés, helyiség valamint foldrészlet, amelyet a
jelen fejezet 2.2. pontja nem kiilon tulajdonként jelol meg.

2.1.2. Ko6z06s tulajdonba tartoznak tovabbd azok a jelen pontban nem nevesitett épiiletrészek,
épiilet-berendezések és felszerelési targyak, melyek az épiiletszerkezetet, illetve az épiilet
biztonsagat, a tulajdonostarsak kozos céljat szolgaljak akkor is, ha azok a 2.2. pont alatt
felsorolt kiilon tulajdonba tartozé ingatlanrészen beliil vannak, illetve onnan kozelithetOk
meg.

2.1.3. Az alabb felsorolt épiiletrészek stb. tekintetében az osztatlan kozos tulajdonjog a
mindenkori kiilon tulajdonnal rendelkezd tulajdontarsakat a 2.2. pontban meghatarozott
tulajdoni hanyadrészben, osztatlanul illeti meg.

2.1.4. A Tarsashdzi torvény meghatarozdsat figyelembe véve, az ingatlannak a Térsashdz
tulajdonosai osztatlan kozos tulajdondba keriild kiilondsen kiemelt és nevesitett, [-XII.
romai szammal felsorolt targyai — amelyek a mellékelt tervrajzon megjelolésre keriiltek —
a kovetkezok:

Ko6zos tulajdonu helyiségek

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

L Telek (740 m?)

IL Teton kiviili szell6zok, kémények, asztalos €s lakatos szerkezetek

III.  Alapozas, talajnedvesség elleni szigetelések

IV. Teherhord¢ falak és pillérek, lakdselvalaszté falak

V. fodémek, foldszinti padlészerkezetek (ho-, hang- és talajnedvesség elleni

szigeteléseikkel, az aljzatbetonnal bezarélag)

VI.  Fedélszék és héjazasa; épiiletbadogos szerkezetek

VII. Homlokzati vakolatok és burkolatok

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

almérojéig
IX.  Szennyviz- és csapadékviz-csatorna
X. Gézvezeték a Gazmiivek csatlakozdsi pontjatdl a kiilon tulajdoni illetéségek egyedi

fogyasztasmérgjéig

XI.  Elektromos vezeték az elektromos-hdlézati csatlakozédsi ponttdl a kiilon tulajdoni
illetdségek egyedi fogyasztdsmérojéig

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

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

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

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

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

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

ElsO emelet:

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

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

Maisodik emelet:

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

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

XLIIL légudvar (a valtozasi vazrajzon VI. szdmmal jelolve)

Harmadik emelet:

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

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

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

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

LIL

Padlastér

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

2.2
2.2.1.

22.2.

Kiilon tulajdon

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

Kiilon tulajdoni tartozék a nem nevesitett tartozékokon til minden olyan berendezés,
felszerelési targy, épiiletszerkezet és épiiletrész, amely kifejezetten csak a kiilon tulajdont
szolgélja.

Kiilon tulajdonu helyiségek, épiiletrészek

A jelen Alapité Okirat aldirdsanak idOpontjdban valamennyi kiilon tulajdonba keriilo 6nalld

ingatlan az Alapité kizardlagos tulajdondban all.

4.8.
4.8.1.

4.8.2.

4.8.3.

4.9.
4.9.1.

AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Miiemléki jelleg

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

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

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

Eldvasarlas
A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata kiilén tulajdonban 4llé

lakasok tulajdonjogdnak atruhdzdsa sordn mds személyt megel6z0 elOvasarlasi jog illeti
meg a Torvény 49. § (1) bekezdésében meghatarozott személyeket.
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4.9.2. A 49.1. pontban rogzitett elovasarlasi jog gyakorldsa és szabdlyai vonatkozadsdban a
Torvény 50-61. §.ban foglaltak megfelelden iranyaddak.

4.9.3. A tulajdonostdrsak megdllapoddsa alapjan a Tarsashdzi torvény 5. § (3) bekezdése alapjan
— a fentebb irtakat kivéve — a kiilon tulajdonban all6 lakdsokra, nem lakas céljara szolgald
egyéb helyiségekre eldvasarlasi, elobérleti jogot NEM létesitenek.

Az Alapité a jelen Alapité Okiratot, annak elolvasdsa és megértése utdn, mint akarataval
mindenben megegyezot, jovahagydlag, cégszerlien aldirta.

Budapest, 2022. [...]. napjan

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

Alulirott, Dr. Takacs Melinda iigyvéd (Dr. Takdcs Melinda Ugyvédi Iroda; 1114 Budapest,
Barték Béla it 76. 1. emelet 2.; KASZ-azonosité: 36069957; nyilvantartja: Budapesti Ugyvédi
Kamara) ellenjegyzem Budapesten, 2022. [...]. napjan, amely ellenjegyzéssel — az Uttv. 34. §
(2) bekezdése alapjan — az Ingatlaniigyi Hatdsdg eldtti eljarashoz sziikséges meghatalmazas
elfogadasarol is nyilatkozom:
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