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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

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

3. Megbizas targya

1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emelet 41., 42.

Ingatlan cime tul.lap+TAQ: | ¢ "\ 1| v alatti koz6s helyiségek

Helyrajzi szam: 33081/0/A/44 és 33081/0/A/45; kozos terdilet: LI-LVI

Megnevezése tul.lap+TAO:| 2 lakas és Tarsashazi kdzds tulajdonu 3 tarold, kdzlekedd, 2 WC

kapott adatszolgaltatas] sziikséglakas

természetbeny Ures helyiségek

Terllete (tul.lap + TAO): 48 m? 14 m2 71 m?
Terilete (természetben): 47 m? 17 m? 82 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozdsa, értékesités céljara, az alabbi
bontasokban: hrsz. 33081/0/A/44:48 m2 (tulajdoni lap szerinti alaptertlet)

hrsz. 33081/0/A/45:14 m2 (tulajdoni lap szerinti alaptertilet)

kdzds tulajdon: LI-LVI:69 m2 (TAO szerinti alapterlet)

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. 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.

6. Megbizé kiilén feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés 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 Megbizasnak megfeleléen, a vizsgélt ingatlan értékbecslését elvégeztik. A vonatkozé
dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az értékelési
szamitasok alapjan, a szakvéleményben foglaltaknak megfeleléen, az alabbi értékeket
hataroztuk meg:

a
1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emeletén Iévé 146 m2 alapteriiletii ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

47 200 000,- Ft, azaz Negyvenhétmillié-kétszazezer Ft,
mely érték az alapteriilet aranyaban, az alabbiak szerint oszlik meg kerekitve:

IV/41. alatti 33081/0/A/44 hrsz-u ingatlan: 17 300 000 Ft
1V/42. alatti 33081/0/A/45 hrsz-u ingatlan: 6 300 000 Ft
IV/LIIl alatti k6z6s tulajdonu ingatlan: 15 900 000 Ft
IV/LIV és LV alatti k6éz6s tulajdonu ingatlan: 7 700 000 Ft

a fenti ingatlan 4 db 6nall6 lakasként meghatarozott forgalmi értékei kerekitve:

IV/41. alatti 33081/0/A/44 hrsz-u ingatlan: 17 300 000 Ft
1V/42. alatti 33081/0/A/45 hrsz-u ingatlan: 6 400 000 Ft
IV/LIIl alatti k6z6s tulajdonu ingatlan: 15 600 000 Ft
IV/LIV és LV alatti_ko6zos tulajdonu ingatlan: 7 900 000 Ft

4 érték osszesen : 47 200 000 Ft

A feltlintetett értékek altalanos forgalmi adét tartalmazhatnak!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbsz6ér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-tdérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterliletek értékesitése jellemzdéen addémentes, kivéve, ha az adodalany a
valtoztatast megel6z6 addév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot vélaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladd az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékeld az Ugyfél addé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2021. februér 10.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakérté, ligyvezetd Vagyonértékeld, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kit. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag 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.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjait beszereztik, a Tarsashaz Alapit6 Okiratot és a mellékletét
képez§ alaprajzot megkaptuk, ezt a helyszinen ellenérzésképpen felmértik, a méreteket a
rajzra ravezettik, a nyilvantartottnal kissé nagyobb &ssz. alapteriletet kaptunk, a
szamitasokat ez alapjan végeztik. Tovabbi informacidkat is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informaciék valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. A
rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az
atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felel6sséget a
masok altal szolgaltatott €és megbizhatonak tartott informécidkeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédo koételezettsegek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ggyekben semminemi felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogéat annak per-, teher-, és igénymentes allapotédban értékeltiik.

4. Az édllag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztilk, hogy az érvényben lévé kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az 4ltalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatérozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzoétt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon 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.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fzédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékel§ az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. februér 10.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

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

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

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

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

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

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

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

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

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

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

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

A piaci érték meghatarozdsara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kbzelit. A valés forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzélog-hitelintézeti fedezetiil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

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

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

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

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

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

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

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, milszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2020.10.21. és

2021.02.05.

Jelen voltak:

Felhasznalt dokumentumok: - 2 db tulajdoni

Forsz Kift. részérdl - Kis Anténia ingatlanértékel6

lap masolat (nem hiteles-szemle masolatok:
2020.10.15 és 2021.02.01)

- Tarsashaz Alapité Okirata és IV. emelet alaprajza

Az ingatlant bejartuk, felmértik (alaprajzon mdédositottunk), a latottakrol jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. AZ INGATLANNYILVANTARTAS ADATAI

3.1. A tulajdoni lapok adatai:

Helyrajzi szam:

33081/0/A/44

Tulajdoni lap datuma:

2021.02.01. (nem hiteles-szemle masolat)

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

1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emelet 41.
1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emelet 41.

Fekvése: Belterilet
Megnevezése: lakas
TerUlete: 48 m? eszmei hanyad: 327/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):

11/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 1/1

Széljegyek:

nincs

Bejegyzések:

I/1. Tarsashaz. Az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6
mellékhelyiségek

Terhelések:

nincs

Helyrajzi szam:

33081/0/A/45

Tulajdoni lap datuma:

2020.10.15. (nem hiteles-szemle masolat)

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

1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emelet 42.
1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emelet 42.

Fekvése: Belterilet
Megnevezése: lakés
Terllete: 14 m?2 eszmei hanyad: 95/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):

II/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11

Széljegyek:

nincs

Bejegyzések:

I/1. Tarsashaz. Az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6
mellékhelyiségek

Terhelések:

nincs
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3.2. A Tarsashaz Alapité Okirat vonatkozo adatai (1997. marcius):
Kdz0s tulajdonbdl:

V. emelet, tetdlér

12,71 m¥;
L. Lépcsdhaz: |
1,50 m#;
LI Kiizhs WC: :
| 15,72 m?;
LIl K.ozlekedd:
32,51 m?;
L. Tarold:
12,90 m2,
LIV, Tarold: .
8,35 mi,
LY. Tarold: ‘
2,01 m2,
Wi, Padlaslépcso:
L 307.94 m2,
LWVIL. Padlas:
184 ma,
LI, LéppgOhaz: ———— I :
- | 380,23 m?,
Gsszesen:

Kalén tulajdonbdl:

44. A Budapest Fvaros VI, ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 44. szdmmal jelolt, Budapest
VIIl. ker. 316/44 szdmu tulajdoni lapon 33081/A/44 hrsz. alatt felvett, természetben a
Budapest VIl. ker., Péterfy S. u. 41, IV.em. 41, sz. alatti 1 szoba, konyha, helyiségekbdl
allé, 48,45 m? (kerekitve 48 m?) alapterileti 6rdklakds és a koézds tulajdonbdl 327/10000

hanyad.

45, A Budapest Févaros VII. ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 45. szammal jeldlt, Budapest
VIl. ker. 316/45 szdmu tulajdoni lapon 33081/A/45 hrsz. alatt felvett, természetben ‘a
Budapest VII. ker., Péterfy S. u. 41. IV.em. 42. sz. alatti 1 szoba, helyiségekbdl &ll6, 14,15
m? (kerekitve 14 m?) alapterilet( 6roklakds és a kozos tulajdonbdl 95/10000 hanyad. ‘

Jogi helyzet:

Az értékelt ingatlan az épulet utcafrontjan elhelyezkedd IV. emeleten 1évé, két 6nall6 albetétként
nyilvantartott, &nkormanyzati tulajdonu lakéas és a Tarsashaz kézos tulajdonaban allé LI-LVI jell
3 tarold, kdzlekedd, 2 WC. Az ingatlan 6sszességében rossz fizikai allapotu, jelen allapotdban
nem hasznosithat6. A két albetétben van WC, a tébbi helyiséghez egy kdzés WC tartozik, a

fités egyedi/gazkonvektoros, de vélhetéen egyik sem mikddéképes, tehat a Lakastdrvény
értelmében is maximum szukséglakdsnak mindsulhet.

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

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szd&mu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

I
A
)

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targyai tarsashazi albetétek, illetve kdzds tulajdonu
ingatlanrészek, az dvezeti paraméterekkel nem foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal kozépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb tertiletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerilete.

A Kerllet beékel6édik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete kbzé. Nyugatrdl az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz06s a
VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gyérgy it illetve a
XIV. kerllethez  tartozé Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerllettel k6zds Rakoéczi Gt zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly kérdt hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).
TerUllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
z06ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kerulet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdr(in  lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt épult egykori bérhazakkal, ma tdalnyomo
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részt tarsashdzakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet koérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykoérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kdzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kdzlekedéssel. A K6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Ddzsa Gyoérgy utca kdzétti 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 ingatlanirodaktdl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénbdzé adottsagait a Kils6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikdgd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykéruton 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 jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomoé részt
lakoé-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszedos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIll. kerUlet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgdlt ingatlan Kilsé Erzsébetvarosban, a Péterfy Sé&ndor utca 41. szam alatt 1évd
tarsashazban talalhatdé, az utca Nefelejcs és Hernad utcak kézétti szakaszan, zartsoran
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kozepes forgalmu, egyiranyu koézlekedésl, szilard burkolatd mellékaton jél
megkdzelitheté személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autébuszokkal,
illetve elérhetd az M2 Keleti Palyaudvar megall6tél.

Az ingatlan kérnyezetében éltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 711 m? térmértékl, szabdlyos téglalap alaku, sik fellletli koztes telken épiilt,
utcafronton allé, zartsorl, keretes beépitési. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit, a
belsd udvar kis alapteriletd, burkolt. Az ingatlan 6sszkézmuves.

5.3. A felépitmény bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allé, keretes beépitési épllet, pince+fszt+3 / az utcafronton 4 emelet
szintekre tagolodik, hagyomanyos épitésl, magastetés, 2 1épcséhazas, lift nincs. A pinceszinten
tarolék vannak, a féldszint utcai szarnyaban 1 tzlethelyiség a felsébb szinteken lakdsok vannak,
Osszesen 45 albetét.
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Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés

savalapozas

Falak

tart6- és valaszfalak mészhabarcs

vakolattal

nagyméretli téglaszerkezetek;

Fédémek

acélgerendas/téglabetétes foédém, alulrdl vakolva

Tet6szerk., fedés

nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé:

félépcsd: 2 karu miko lebegd 1épcsé, kovacsoltvas korlattal
melléklépcsd: ives mikd 1épcsd

Homlokzatképzés

dombormivekkel diszitett k6poros vakolat,

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszardk: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padloburkolat

a kdzos terlleteken mozaiklap van

Belsé falfelliletek

a ko6zos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

O6sszkdzmives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelendé ingatlan(ok) bemutatasa

Megbizasunknak megfeleléen értékelt az épullet utcai szarnyaban elhelyezkedd V. emeleten
lévd, két dnallo albetétként nyilvantartott, dnkormanyzati tulajdonu lakas és a Tarsashaz kézos
tulajdonaban allé LI-LVI jell 3 tarold, kdzlekedd, 2 WC.

Ez az utcafronti rész valészinlien utélagos raépités, a kdzds bejarat a f6lépcséhazbdl érheté el,
lift nincs.

A lépcsbhazi bejarat egy L alaprajzu kdzds folyosdba nyilik, innen érhetd el a tdbbi helyiség: az
utcara nézéen 2 volt miterem, az udvar feldl 2 tarol6 helyiség, végében a 1V./42. szikséglakas.
Az értékmeghatarozas értékesités céljabol késziil, kétféle lehetséges hasznositas szerint:
1. a teljes IV. emeletet egy ingatlanként kezeljlik,

2. Ebben az esetben 4 6nallo lakassal szamolunk, — 2 6nkormanyzati tulajdon és 2 k6z6s
tulajdon — ezeknek 6nallo értékét hatarozzuk meg, ezért az egyes ingatlanrészeket is
ennek megfelel6en ismertetjiik.

A jelenlegi allapot szerint az 6nalléan hasznosithatd helyiségek egy ,L” alaprajzi kdzlekedérél
érhetdéek el. Az egységenkénti értékelésnél ezt a kbzlekedbt tovabbra is kdzds terlletnek
tekintjuk.

A szamitasoknal a mért alapterlletet vesszik alapul.

A természetbeni allapotnak megfeleléen a terlletek megoszlasat az alabbi tabldzatban mutatjuk
be:

alapter. mért alapter.
szint/ ajté hrsz./ k6z0s tul. megnevezés TAO szerint haszn. kerek.
m? m? m?

IV./41 33081/A/44 lakas 48,45 47,06 47
IV./42 33081/A/45 és LVI. |lakés 14,00 17,43 17
IV.em. |LI-LV 3 tarolé, kozl., WC 70,98 82,01 82
biztositott adatszolgaltatds szerinti alapterlet: 133
mért alapterllet 6sszesen: 146
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5.4.1. A IV.emeleten 1évé, 146 m2-es helyiségcsoport egy ingatlanként torténé
ismertetése:

Az ingatlan bejarata a f6lépcsdéhazbdél nyilik, mas ingatlan nem talalhaté6 ezen a szinten. A
lépcsbhazi bejarat egy L alaprajzu kdzds folyosdba nyilik, innen érhetd el a tdbbi helyiség. A
kdzlekeddben, kdzvetlendl a bejarat mellett van egy kdzés WC, és itt taldlhato a 3 gazéra is.

A k6z0s kbzlekeddbdl nyild helyiségek:

- utcara nézéen a 33081/0/A/44 hrsz-U, 48 m?-es lakas megnevezési ingatlan, természetben
tobb éve mar Uresen all, elézbleg szikséglakasként, illetve miteremként hasznaltak. Harom
helyiségbdl all: a nagy alapteriletli (43 m?) és belmagassagu (3,94 m) szobabdl, ebbdl nyilik
vilagitéudvarra nézéen a 3 m?-es konyha, folytatdsaban 1 m2-es WC helyiséggel. Természetben
0ssz. 47 m? alaptertletd.

Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, dsszességében rossz fizikai allapoty, jelen
allapotdban nem hasznosithaté. A szobabdl kénnylszerkezetes, ~2m magas fallal
levalasztottak egy keskeny részt. A falakon a vakolat foltokban hidnyos. A mennyezeten beazas
nyoma lathatd, a deszkazat lathatéan korhadt, a vakolat foltokban leesett. A bejarat
faszerkezetl gerébtokos kétszarnyu ajt6. Az ablak egyrétegl fémszerkezet, lvegek részben
kitérve. Padozata betonaljzat. A fités egyedi volt, 2 gazkonvektor biztositotta, de vélhetéen nem
mikodbkepesek. A kis alapteriletl konyha vilagitoudvarra néz, egy rossz mosogaté és
gaztlizhely van benne. Allapota a szob&hoz hasonlé. A konyha folytatasaban van egy WC,
szintén ablakkal a vildgitoudvarra. A helyiség ~2,40 m magas, felette a konyha légtere van. A
vilagitds hagyomanyos lampatesttel volt megoldva.

- mellette van az LIII. jelli, 43 m?-es kozOs tulajdonl tarold, egy helyiség, mely természetben
tobb éve mar Uresen éll, el6z6leg miteremként hasznaltak. A belmagasség szintén 3,94 m.

Az ingatlan lathatéan t6bb éve nem hasznalt, 6sszességében rossz fizikai allapotu, jelen
allapotdban nem hasznosithaté. A bejaratnal kialakitottak egy faszerkezetli pihené-galériat,
innen lehet, a padlastérbe is feljutni.

A falakon a vakolat foltokban hidnyos. A mennyezeten beazas nyoma lathatd, a deszkazat
lathatdéan korhadt, a vakolat foltokban leesett. A bejérat cserélt, szinfurnérozott bejarati ajt6. Az
ablak egyretegl fémszerkezet, Uvegek részben kitérve. A padléburkolat parketta volt, korhadt,
részben felszedve. A fltés egyedi volt, gazkonvektor biztositotta, de vélhetéen nem
mikoddképesek. A vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva.

- az udvar feldl van az LIV és LV. jelli, k6z6s tulajdonl két egymas melletti tarold, 6ssz.21 m?-
es, természetben Ures helyiségek. Belmagassaguk szintén 3,94 m. A kapott rajz szerint ebbdl
nyilt a vilagitd udvar mellett, a LVIjelG padlasfeljaro, amit késdbbiekben a IV./42-es
sziikséglakashoz csatoltak.

A helyiségeket korabban taroléként hasznéltak, megkezdett felljitas lathatd: a két helyiség kozti
ajtonyilast befalaztak, két szinfurnérozott bejarati ajtot tettek a helyiségekre.

Ezek is rossz fizikai allapotu, jelen allapotaban nem hasznosithatd helyiségek. A falak koszosak,
a vakolat foltokban hidnyos. A mennyezeten beazas nyoma lathat6. Az ablakok kapcsolt
gerébtokos faszerkezetek, avultak, rosszul zardédnak, mézolasuk téredezett, kopott. A fiités
egyedi volt, vélhetéen gazkonvektor biztositotta (gazvezeték van, konvektor nincs). Vizvételi
lehetéség nem lathato. A vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva. Villanyéra van.

- a kdzleked6 végénél van a vildgitbudvarra nézé IV./42. alatti, 33081/0/A/45 hrsz-u, a tulajdoni
lapon 14 m2-es lakas. Tébb éve mar Uresen all, elé6zéleg sziikséglakasként hasznaltak. A lakast
felmértlk, természetben a szoba 15,56 m2-es, ehhez csatlakozik a LVI jelG padlasfeljarébol
kialakitott flird6szoba, Gsszesen 17 m? alapteriiletl. Az ingatlan tehat két helyiség: a flrdé
vonaldban, részben galériazott szoba a galéria alatt kialakitott konyharésszel, valamint a
firdészoba. A belmagassag itt is 3,94 m. Az utcafronti LIII. jell tarol6 feldl befalazott ajtéd lathato.
A fekvdgaléria faszerkezet(, avult allapotu. A bejarat faszerkezetli gerébtokos kétszarnyu ajto.
A vilagitéudvarra nézd, kisméretli ablakok kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, avultak, rosszul
zarddnak, mazolasuk téredezett, kopott. A szobaban van egy rossz mosogatd, egy régi
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gaztlizhely és egy gazkonvektor, vélhetéen nem mikdéddképes. A flird6ben egy rossz kad és
egy WC talalhaté. A vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva. Villany6ra van.

Fizikai allapot 6sszegzése:

Az ingatlan lelakott allapotu, koszos, lomos, lathatéan tébb éve nem hasznalt, 6sszességében
rossz fizikai allapotu, jelen allapotdban nem hasznosithaté.

Teljes felujitast és belsé atalakitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
Ujravakolva, tet6fedés, acsszerkezet és zarofédem teljes felujitasa vagy cseréje, Uj
padléburkolatok készitése; nyilaszarok cseréje; éplletgépészet és elektromos aram Ujra
vezetékezése; vizes blokkok, flités és melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 50%-o0snak tekinthetd.

Hasznosithatdésag:

Az Gsszesen 146 m?-es helyiségcsoport kivaldan alkalmas egy kényelmes penthouse lakas
kialakitasara. A két albetétben van WC, a tébbi helyiséghez egy ké6zé6s WC tartozik, ezért
feltételezzlk vizesblokk kialakithatésagat. A természetes megvilagitassal rendelkezé helyiségek
szobak kialakitasara alkalmasak. A nagy belmagassag és a felette 1évé padlastér galéria
létesitését teszi lehetdvé.

Tekintettel a szikséges felljitdsi munkak egységes kivitelezésére, az egyben tbérténd
értékesités lenne a legoptimalisabb valtozat.

Terilletkimutatas:

szint/ ajté | hrsz./k6zés tul. megnevezés as,I:Srti?'n rJ.ﬁg alar;‘)"::rz.n/.mz alaﬁ;?.k/.mz
V.41 33081/A/44 szoba 44,98 43,00
konyha 3,47 3,15
WC 0,91

0ssz.: 48,45 47,06 47
IV./42 33081/A/45 szoba 14,15 15,56
firdészoba LVI* 2,01 1,87

0ssz.: 16,16 17,43 17
IV.em. LI kodzlekedd 15,72 16,41
LIl WC 1,50 1,50
LIV tarol6 12,90 14,12
LV tarol6 8,35 7,18
LI tarol6 32,51 42,80

0ssz.: 70,98 82,01 82

biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 136

mért alapteriilet 6sszesen: 146

*a LVl. jelii flird6szoba mar a 45-6s albetéthez tartozik

Tovabbiakban az egyes énalléan hasznosithaté egységeket kiilon-kilén mutatjuk be. Ebben az
esetben a lépcs6hazbdl nyild, L~ alaprajzu kézlekedbt, ahonnan az énalldan hasznosithato
helyiségek nyilnak, tovabbra is kézOs terlletnek tekintjik, alapteriiletét az értékesithetd
terliletek nem tartalmazzak.

5.4.2. A IV.emelet 41. alatti, 33081/0/A/44 hrsz-u ingatlan bemutatasa

Az onkormanyzati tulajdonud, IV.emelet 41. ajté alatti, 33081/0/A/44 hrsz-U, 48 m*es lakas
megnevezésl ingatlan, az épllet utcai kéttraktusos szarnydban, a IV. emeleten talalhaté
helyiségcsoport része.
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Természetben tébb éve mar Uresen all, el6zéleg miteremként haszndltdk, dsszességében
rossz fizikai allapotd, jelen allapotdban nem hasznosithaté.

Az ismertetés részben az el6z6ekben leirtakkal azonos.

Utcara nézé, bejarata a kdzos kdzlekedérél nyilik.

Harom helyiségbdl all: a nagy alapterlletl (43 m?) és belmagassagu (3,94 m) szobabdl, ebbdl
nyilik vilagitbudvarra nézéen a 3 m?es konyha, folytatdsdban 1 m2-es WC helyiséggel.
Természetben 6ssz. 47 m? alapterilet(.

A szobabdl kénnylszerkezetes, ~2 m magas fallal levalasztottak egy keskeny részt. A falakon a
vakolat foltokban hidnyos. A mennyezeten beazas nyoma lathatd, a deszkazat lathatdan
korhadt, a vakolat foltokban leesett. A bejérat faszerkezetli gerébtokos kétszarnyu ajtd. Az ablak
egyrétegl fémszerkezet, livegek részben kitérve. Padozata betonaljzat. A fités egyedi volt, 2
gazkonvektor biztositotta, de vélhetéen nem mikodéképesek. A kis alapteriiletli konyha
vilagitéudvarra néz, egy rossz mosogaté és gaztlizhely van benne. Allapota a szobahoz
hasonl6. A konyha folytatdsdban van egy WC, szintén ablakkal a vilagitéudvarra. A helyiség
~2,40 m magas, felette a konyha légtere van.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, dsszességében rossz fizikai allapotu, jelen
allapotdban nem hasznosithaté.

Teljes felujitast és belsé atalakitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
Ujravakolva, tet6fedés, dcsszerkezet és zarofodém teljes felujitasa vagy cseréje, Uj
padléburkolatok készitése; nyilaszarok cseréje; éplletgépészet és elektromos aram Ujra
vezetékezése; vizes blokkok, flités és melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 50%-o0snak tekinthetd.

Hasznosithatdésag:

Az utcai tajolasu, nagy alaptertiletii és belmagassagu szoba lehetévé teszi az oszthatésagot,
galéria létestését, a jelenlegi konyha+WC helyiségben pedig firdészoba kialakitasat. Elénye,
hogy vilagitoudvar mellett van, ezaltal a szennyvizelvezetés kénnyebben megoldhato.

Onalléan is hasznosithaté ingatlan.

Terlletkimutatas:

. alapter.TAO | haszn. kerek.
sziny/ hrsz./ megnevezés szerint alapter. | alapter.
ajto k6z06s tul.
m2 m2 m2

Iv.41 33081/A/44 | szoba 44,98 | 43,00
konyha 3,47 3,15
WC 0,91

biztositott adatszolgaltatas szerinti alapteriilet: 48

mért alapteriilet 6sszesen: 47

5.4.3. A IV.emelet 42. alatti, 33081/0/A/45 hrsz-u ingatlan bemutatasa

A dnkormanyzati tulajdonu, IV.emelet 42. ajté alatti, 33081/0/A/45 hrsz-u, a tulajdoni lapon
14 m2-es lakas megnevezésii ingatlan, az épulet utcai kéttraktusos szarnyaban, a IV. emeleten
talalhaté helyiségcsoport része. Természetben tdbb éve mar Uresen all, el6z6leg
szikséglakasként hasznaltak.

Az ismertetés részben az elézéekben leirtakkal azonos.

A koézlekedS végénél van a vildgitbudvarra nézé IV./42. sz. alatti szlkséglakas. A lakast
felmértlk, természetben a szoba 15,56 m2-es, ehhez csatlakozik a LVI jelG padlasfeljarébol
kialakitott flird6szoba, 6sszesen 17 m? alapteriiletli. Az ingatlan tehat két helyiség: a flirdészoba
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vonaldban, részben galériazott szoba, a galéria alatt kialakitott konyharésszel, valamint a
firdészoba. A belmagassag itt is 3,94 m. Az utcafronti LIII. jell tarol6 feldl befalazott ajtéd lathato.
A fekvdgaléria faszerkezet(, avult allapotu. A bejarat faszerkezetli gerébtokos kétszarnyu ajto.
A vilagitéudvarra nézd, kisméretli ablakok kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, avultak, rosszul
zarédnak, mazolasuk téredezett, kopott. A falazat vakolt, festett; a flirdében részleges
csempeburkolat van. A padlé simitott cement, PVC, greslap.

A szobaban van egy rossz mosogato, egy régi gaztiizhely és egy gazkonvektor, vélhetéen nem
mikddéképes. A flirdében egy rossz kad és egy WC talalhatoé.

A vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva. Villanyéra leszerelve.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathat6an tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas.

Teljes felljitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, ujravakolva, tetéfedgs,
acsszerkezet és zarofédem teljes felujitasa vagy cseréje, uj padloburkolatok készitése;
nyilaszarok cseréje; épliletgépészet és elektromos aram Ujra vezetékezése; vizes blokk teljes
feldjitasa, flités és melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A vilagitbudvarra nézé, 17 m?es szikséglakads elhelyezkedése, adottsagai kovetkeztében
6nall6 hasznositasra kevésbé alkalmas, de megvizsgalandd a padlastéri bévités lehetésége,
természetes megvilagitas céljabdl tetétéri ablak beépitése. A nagy belmagassag és a felette
lévd padlastér, galéria létesitését lehetévé teszi. Tekintettel arra, hogy van WC, egy studiblakas
kialakitasa elkepzelhetd.

Onalléan is hasznosithaté ingatlan.

Terlletkimutatas:

. alapter.TAO | haszn. kerek.
2y T megnevezés szerint | alapter. | alapter.
ajté k6zo6s tul.
m2 m2 m2

IV./42 | 33081/A/45 |szoba 14,15| 15,56
firdészoba LVI* 2,01 1,87

0ssz.: 14,15| 17,43 17

biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 14

mért alapteriilet 6sszesen: 17

*a LVI. jeli, k6zds tulajdond fiird6szoba, melyet a 45-6s albetéthez csatoltak

5.4.4. A IV.emelet LIIL. jell, kozos tulajdonu ingatlan bemutatasa

A tarsashaz kozos tulajdonaban allo, 1V.emelet LIII. jelli, 43 m2-es tarolé megnevezési ingatlan,
az épulet utcai kéttraktusos szarnyaban, a IV. emeleten talalhatd helyiségcsoport része.

Természetben tébb éve mar Uresen all, el6zéleg miteremként haszndltdk, dsszességében
rossz fizikai allapotu, jelen allapotdban nem hasznosithaté.

Az ismertetés részben az el6zéekben leirtakkal azonos.
Utcara nézé, bejarata a kdzos kdzlekedérél nyilik.

Egy helyiség, a kapott alaprajzon 32,51 m?es, természetben 43 m? alapterlletli. A
belmagassag itt is 3,94 m.

A bejaratndl kialakitottak egy faszerkezetl pihend-galériat, innen lehet, a padlastérbe is feljutni.
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A falakon a vakolat foltokban hidnyos. A mennyezeten beazas nyoma lathatd, a deszkazat
lathatdéan korhadt, a vakolat foltokban leesett. A bejérat cserélt, szinfurnérozott bejarati ajt6. Az
ablak egyrétegl fémszerkezet, Givegek részben kitdrve.

A padléburkolat parketta volt, korhadt, részben felszedve. A fiités egyedi volt, gazkonvektor
biztositotta, de vélhetéen nem mikdddképesek. A vilagitdas hagyomanyos lampatesttel volt
megoldva.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, dsszességében rossz fizikai allapotu, jelen
allapotaban nem hasznosithato6.

Teljes felujitast és belsé atalakitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
Ujravakolva, tet6fedés, acsszerkezet és zarofédem teljes felujitasa vagy cseréje, Uj
padloburkolatok készitése; nyilaszarok cseréje; éplletgépészet é€s elektromos aram Ujra
vezetékezése; vizes blokkok, flités és melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatdésag:

Az utcai tajolasu, nagy alapterileti és belmagassagu helyiség lehet6ve teszi az oszthatésagot
(konyha, fird6szoba), illetve galéria letestését. Ondll6 hasznositds esetén azonban figyelembe
kell venni az emeleti elhelyezkedés miatt a lefolydcsatorna Iétesitésének lehetéséget,
esetlegesen un. ,daralés” WC elhelyezését. Onalléan is hasznosithaté ingatlan.

Terlletkimutatas:

hrsz./ alapter.TAO | haszn. kerek.
szint/ ajto rSz. megnevezés szerint alapter. | alapter.
k6zo6s tul.
m2 m2 m2
IV.em. Ll tarold 32,51 42,80

Ossz. 32,51 42,80 43
biztositott adatszolgaltatds szerinti alapterilet: 33
mért alapteriilet 6sszesen: 43

5.4.5. AlV.emelet LIV és LV. jelii, k6z6s tulajdonu ingatlanok bemutatasa

A tarsashaz ko6zés tulajdondban allo, IV.emelet LIV és LV. jell, két egymas melletti tarold,
szintén az épllet utcai kéttraktusos szarnyaban, a IV. emeleten talalhat6é helyiségcsoport része.

Az ismertetés részben az el6z6ekben leirtakkal azonos.

Udvari tajolast, 6ssz.21 m?-es, természetben Ures helyiségek. Bejaratuk a kozos kdzlekedérél
nyilik. Belmagassaguk szintén 3,94 m.

A kapott rajz szerint ebbdl nyilt a vilagitd udvar mellett, a LVIjeli padlasfeljar6, amit
késObbiekben a IV./42-es szlikséglakashoz csatoltak.

A helyiségeket kordbban taroléként hasznaltak, megkezdett felljitas l1athatd: a két helyiség kozti
ajtonyilast befalaztak, két szinfurnérozott bejarati ajtot tettek a helyiségekre.

Ezek is rossz fizikai allapotu, jelen allapotaban nem hasznosithatd helyiségek. A falak koszosak,
a vakolat foltokban hidanyos. A mennyezeten beazas nyoma lathat6. Az ablakok kapcsolt
gerébtokos faszerkezetek, avultak, rosszul zarédnak, mézolasuk téredezett, kopott. A fltés
egyedi volt, vélhetéen gazkonvektor biztositotta (gazvezeték van, konvektor nincs). Vizvételi
lehet6ség nem lathat6. A vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva. Villanyéra van.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, dsszességében rossz fizikai allapotu, jelen
allapotaban nem hasznosithato6.
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Teljes feltjitast és bels¢ atalakitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
Ujravakolva, tetéfedés, dacsszerkezet és zarofédém teljes felujitasa vagy cseréje, Uj
padloburkolatok készitése; nyilaszarok cseréje; éplletgépészet é€s elektromos aram Uujra
vezetékezése; vizes blokk, flités és melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-0snak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

Az udvari tajolasu, két egymas melletti helyiségbdl allé, nagy belmagassagu helyiséggel
lehetévé teszik az oszthatosagot, galéria létestését. El6nye, hogy vilagitoudvar mellett van,
ezaltal a szennyvizelvezetés kdbnnyebben megoldhaté. Onalléan is hasznosithaté ingatlan.

Terlletkimutatas:

_ N hrsz./ ’ aIapter_.TAO haszn. kerek.
szint/ ajté K626 tul. megnevezés szerint alapter. | alapter.
m2 m2 m2

IV.em. LIV+LV tarold 12,90 14,12
tarol6 8,35 7,18

0ssz.: 21,25 21,30 21

biztositott adatszolgéltatas szerinti alapterdlet: 21

mért alapterilet 6sszesen: 21

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Az elmult 6t évben, elsésorban 2015. és 2018. koz6tt egyértelmii piaci elénkilés ment végbe.
Ujabb és ujabb szerepldk léptek piacra, mikdzben az adasvételek szamaval egyitt latvanyosan
emelkedtek az arak is. 2019. azonban elhozta a trendfordul6t, mikorra az ingatlandrak,
elsésorban Budapesten és a hazai nagyvarosokban mar tényleg a megfizethetéség plafonjat
suroltak, a piacon pedig rendkivil magas, megkézelitéleg 30 szazalékos aranyban mozogtak a
befektetési célu vasarlok.

A Magyar Allampapir Plusz kétvény masfél évvel ezel6tti bevezetése azonban igazi alternativat
jelentett a befektetéknek, amellyel az ingatlanhoz hasonlé versenyképes, biztonsagos,
ugyanakkor sokkal kevesebb maceraval jar6 befektetési termék kerllt a piacra. Igy a 2019
nyaran a befektetési célu vasarldk nagy része eltlint a piacrdl, akik jellemzéen tébbet tudtak
fizetni az ingatlanokért, mint a lakossagi vasarlok. Vagyis a koétvénykibocsatas nagyban
megakadalyozta, hogy az égig ndjenek az ingatlanarak, és elindulhatott a piacon egy
konszolidacids folyamat. (forras Balogh Laszlé-ingatlan.com)

2019. végén tobb jel is azt mutatta, hogy véget ért a hazai lakaspiac 2014. eleje 6ta tart6 felivelé
szakasza. Negyedéves alapon orszagos atlagban mar stagnaltak a lakasarak az MNB
lakasarindex értékei szerint 2019. utols6 negyedévében, amig Budapesten 2 szazalékos
csokkenés volt mérhetd, amire évek éta nem volt példa. A lakasarak éves ndvekedési Gteme
mindezzel érdemben lassult, orszagosan 16,2 szazalékra, amig Budapesten 14,1 szazalékra.
2020. elsd negyedévében elézetes adatok szerint folytatodott a lassulas, a lakasarak éves
névekedési Uteme orszagosan 12,3, Budapesten pedig 9,5 szazalékra csdkkent. Az ardinamika
mérséklédése mellett 2019-ben 10,4 szazalékkal kevesebb tranzakcié valésult meg a
lakaspiacon 2018-hoz képest, Budapesten pedig még nagyobb, 25,6 szazalékos volt a
visszaesés. Emellett 2019. év végén a vevdk altal a piaci alku soran elérheté arengedmény
jelentésen megemelkedett, elsésorban Budapesten, ami a kereslet mérséklédését jelezte.
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A jarvanyhelyzet a lakédsbeérleti piacon is azonnal éreztette hatésat. Piaci adatok alapjan februar
vegéhez képest aprilis végére 22 szazalékkal nétt Budapesten a kiadasra kinalt lakasok szama,
szamos kordbban révidtavra, turisztikai céllal kiadott lakés terelédhetett &t a hosszu tavu bérleti
piacra a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsad6é Testllet (a tovabbiakban: LITT) szakemberei
szerint. Az atlagos kindlati bérleti dijak is mérséklédtek a legtébb févarosi, kiléndsen a belvarosi
keriiletekben. A lakaspiac kinalati oldalan a jarvanyhelyzet els6sorban kivitelezések csuszasat,
el6éretekintve pedig még kevesebb Uj fejlesztést eredményezhet. A kivitelezéseket lassitja az
import alapanyagok nehéz elérhetésége, valamint a munkafolyamatok biztonsdgi okokbol
torténd atszervezeése is. (forras: hvg.hu/ingatlan/2020.10.20)

2020-ban ehhez képest végig hullamvasuton Ultiink. Ahogy minden évben, 2020 januarja és
februérja is er6s hdnap volt az ingatlankeresések szempontjabdél. 2020 elsé negyedévében a
koronavirus-jarvany a hazai lakaspiacot mar lassul6 allapotaban érte el, és jelentés mértékben
felforgatta a piaci kondicidkat. A kereslet és a kindlat jelentésen visszaesett a koronavirus-
jarvany elsé hullamanak legsulyosabb idészakaban.

A marcius kdzepétél majus végeéig tartd kijarasi korlatozasok idészakaban, ahogy varhaté volt,
megkozelitbleg 40-50 szazalékkal estek vissza az ingatlan-adasvételek, majd a lakossag
majusban és juliusban bepétolta a marcius-aprilisban elhalasztott adasvételeket.

Az elmult 6t évben 2020. masodik negyedévben el6szér fordult eld, hogy a hasznalt lakasok ara
éves szinten csdkkent.

A hasznalt lakasok az éves arcsdkkenés ellenére a 2015-6s szinthez képest 60 szazalékkal
voltak dragabbak a masodik negyedévben, az el6z6 negyedévhez képest 8 szazalékos volt a
hanyatlas. Az Uj lakésok &ra éves szinten 1,4 szazalékkal még névekedni is tudott.

A szakportal adatai szerint marciusi kdzepétél aprilis végéig a kereslet 10-40 szazalékkal esett
vissza éves szinten, a feladott hirdetések szama pedig 10-30 szazalékkal csékkent azokban a
hetekben. (forras: mnb.hu/lakaspiaci-jelentes-2020-junius)

A févarosi téglaépitési lakasok lassabban kelnek el, mint a csaladi hazak, erre kordbban nem
volt példa. Idén leggyorsabban tovabbra is a legolcs6bbnak szamité panellakasokat lehet eladni
Budapesten, erre atlagosan 89 napra van sziikség. A budapesti téglaépitési lakasok eladasi
ideje a korabbi évekre jellemz8 60-90 napos atlaggal szemben 111 napra nétt. (forras Balogh
Laszlo-ingatlan.com)

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az értékelt ingatlan rossz mdiszaki éallapoty, teljes felujitast igényldé Ures helyiségcsoport:
O6nkormanyzati tulajdont 2 szikséglakds és tarsashazi kézds tulajdont képezd kdzds
helyiségek.

Az ingatlan legoptimalisabb hasznositasi modja az egyben térténd értékesités és felujitas lenne,
de az egyes 6ndlléan hasznalhaté egységek kuldon-kilon torténd értékesitése is megoldhato.
Természetesen az eladhatésag moddja Kozgyllési hatarozat, Tarsashazi Alapitdé Okirat
médositas fliggvénye.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

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

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

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

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legalabb

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

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

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

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

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

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

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakéas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

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

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

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

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

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

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

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végl

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készulék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

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

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

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészséglgyi
helyiségeit (flirdészoba, mosdod, zuhanyozé, WC), kbzlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanem, lakaskarbantartds eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzdknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alapterdiletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolédé berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alapterlletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
alapterlletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterulete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6z0s.

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

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

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

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

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

Mint azt az 5.3. pontban ismertettiik, az értékesités céljabol készilé értékmeghatarozas, kétféle
lehetséges hasznositas szerint:

1. ateljes IV. emeletet egy ingatlanként kezeljik,

2. Ebben az esetben 4 6nallé lakassal szamolunk, — 2 dnkormanyzati tulajdon és 2 kdzds
tulajdon — ezeknek 6nallé értékét hatarozzuk meg.

Az értékelést a mért alapteriletek alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds médszerével.

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

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 tényez6ket.

- az ingatlan lathatban tobb éve nem haszndlt, lelakott &llapotd, koszos, lomos, jelen
allapotaban lakhatasra nem alkalmas

- fizikai allapot: 50-60%-0snak tekinthetd

- teljes felujitast és bels¢ atalakitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve,
Ujravakolva, tet6fedés, 4acsszerkezet és zar6fédém telijes felljitdsa vagy cseréje, U
padléburkolatok készitése; nyilaszardk cseréje; épuletgépészet és elektromos aram Ujra
vezetékezeése; vizes blokkok, flités és melegviz-ellatas kialakitasa.

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

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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6.4.1. A telies IV. emeletet eqgy ingatlanként t6rténd, piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld

értékelése
o Er.tékelendc’i Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1076 Budapest, VIL. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Péterfy S. u. 41. IV. | Kilsé-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kilsé-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros
em.41+42+k626s h. Péterfy S. u. Damjanich u Szbvetség u Rottenbiller u. Hernad u.
HRSZ 3308:( g)z/2/54:e+r:t\/45+
Kiindul6 alapadatok
Adattipusa (ténykinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 146 114 99 113 116 122
Adasvétel / hird.ar (Ft) 38 500 000 45000 000 64 500 000 54900 000 68900 000
Inf6 forras NAV adat adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 30211928 [ 31935189 [ 30883534
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 480218 337719 454 545 570 796 473276 564 754
Azingatlan megnevezése lakas lakés lakas lakés lakas lakés
Epl’tés/FeIL’intés éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1920 ~1920 ~1920
Allapot teljesen feltjitandd felGjitandd felGjitandd j6 allapot j6 allapot j6 allapot
Szint IV.em. em Il.em. Il.em. IIl.em. lIl.em.
Fltési méd /extrak gazkonvektor-rossz na Héra cserépkalyha gazcirkd gazcirkd gazcirkd
Kilatas utcai / udvari utcai / udvari udvari udvari utcai utcai utcai
Lakas megkézelith. - lift lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift van
Elrendezés 5 szoba 4 szoba 3 szoba 2,5 szoba 3 szoba 3 szoba
Komfortfokozat komfort nélkdli komfort nélkli komfort nélkdli 6sszkomfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2019.IV.név 2019.01.hé 2021.02.h6 2021.02.h6 2021.02.h6
Inflacié/kinélati korrekcid 5% 5% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 455 964 354 605 477 273 513717 425948 508 279
Ertékmédosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift 1épcs6hazbol, lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé jobb
nincs 0% 0% 0% 0% -5%
Felép. alapter. 146 kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
-10% -15% -10% -10% -5%
Epiileten belili hasonlé jobb jobb hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint V.em. 0% -5% -5% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari ) ) rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
utcai / udvari
10% 10% 5% 5% 5%
Fizikai allapot teliesen feltjitando jobb jobb jobb jobb jobb
-10% -10% -20% -20% -20%
Elrendezés hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
5 szoba
0% 0% 0% 0% 0%
Komfortfokozat termés zet- komfort nélkil hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
ben 0% 0% -10% -10% -10%
Fltési mod gézkonveklor-rossz jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -5% -5%
WC megléte van 3 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
lakasnak val6 alkalmassag | 6nallé szinten egy rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
lakas 5% 5% 5% 5% 5%
korrekciok 6sszesen: -10% -20% -40% -35% -35%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 323288 319145 381818 308 230 276 866 330 381

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

323288 R/m?

INGAT

LAN REDUKALT TERULETE:

146 m?

BECSULT PIACI ERTEK

47200 048 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

47 200 000 Ft
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6.4.2. A IV.emelet 41. alatti, 33081/0/A/44 hrsz-U ingatlan piaci 6sszehasonlitd6 adatokon alapulé

eértékelése
Oszzzzl::g:tllto Erit:;:::ean:o Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1076 Budapest, VII. ker. VIl ker. VIl ker. VI ker. VIII. ker.
Cim Péterfy S.u.41. | Kils6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Kiilsé-Erzsébetvaros | Kiilsé-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros
4.em.41 Péterfy S. u. Péterfy S. u. Péterfy S. u. Hernad u. Marek J. u.
HRSZ 33081/0/A/44
Kiindul6 alapadatok
Adattipusa (ténykinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 47 44 42 45 41 45
Adasvétel / hird.ar (Ft) 24 000 000 23700000 24 000 000 23 000 000 29700 000
Inf6 forras NAV adat NAV adat adasvétel ingatlan.com/ ingatian.com/
" 31760458 " 32033184
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 572810 545 455 564 286 533333 560 976 660 000
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feldjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 1910 ~1920 ~1920
Allapot teljesen feltjitand6 kdzepes éallapotd kdzepes éallapotd jo allapotu j6 allapotu j6 allapotu
Szint IV.emelet em em. fszt Ill.em. IV.em.
Fiitési méd /extrak gazkonvektor-rossz gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor elektromos
Kilatas utcai / udvari utcai na na na utcai udvari
Lakas megkdzelith. - lift lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs
Elrendezés 1 szoba 1 szoba 1 szoba 1,5 szoba 1,5 szoba 1,5 szoba
Komfortfokozat szilkséglakas komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2019.IV.név 2019.L.név 2019.V.hé 2021.02.ho6 2021.20. ho6
Inflacié/kinélati korrekcié 5% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./mz) 564 821 572727 592 500 560 000 504 878 594 000
Ertékmédosité tényezsk
Ep. elhelyezkedése hasonl6 hasonl6 hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1900 hasonl6 hasonl6 hasonl6 hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakéas megkézelith. - lift kozos folyosordl, lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 47 hasonl6 kisebb hasonlé kisebb hasonlo
0% -5% 0% 5% 0%
Epiileten belili hasonl6 hasonl6 rosszabb hasonlé hasonlé
IV.emelet
elhelyezkedés- szint 0% 0% 5% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari utcai hasonl6 hasonl6 hasonl6 hasonlé rosszabb
0% 0% 0% 0% 5%
Fizikai allapot teljesen feljitandd jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -20% -25% -20% -25%
Elrendezés hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
1 szoba
0% 0% -5% -5% -5%
Komfortfokozat term észet- szikséglakas jobb jobb jobb jobb jobb
ben -5% -5% -5% 5% 5%
Futési mod gézkonvekior-rossz jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -5% -5%
WC megléte van hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlo
(Iétesités lehetésége) 0% 0% 0% 0% 0%
lakasnak valé alkalmassag . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlo
‘en 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -30% -35% -35% -40% -35%
Korrigalt egységar (F/m?) 367 812 400 909 385125 364 000 302927 386 100

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR: 367 812 Fm?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 47 m?
BECSULT PIACI ERTEK 17 287 164 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 17 300 000 Ft
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6.4.3. A IV.emelet 42. alatti, 33081/0/A/45 hrsz-U ingatlan piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé

eértékelése
OTZZ':::::“O Erit:;z:ean:o Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1076 Budapest, VIl ker. VII. ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker.
Cim Péterfy S. u.41. | Kils6-Erzsébetvaros | Kilsé-Erzsébetvaros | Kills6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kiils 6-Erzsébetvaros
IV.em.42 Cserhatu. Muranyi u Garayu. Bethlen G. u. Marek J. u.
HRSZ 33081/0/A/45
Kiindul6 alapadatok
Adattipusa (ténykinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 17 19 22 32 21 22
Adasvétel / hird.ar (Ft) 9700 000 10 000 000 14 000 000 15000 000 17 000 000
Inf6 forras NAV adat NAV adat adasvétel ingatian.com/ ingatlan.com/
" 32038035 [ 31513153
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 577917 510 526 454 545 437 500 714 286 772727
Azingatlan megnevezése lakés lakas lakés lakas lakés lakas
Epités/FeIL]jités éve ~1900 ~1900 ~1900 1920 ~1920 ~1920
Allapot teljesen feltjitand6 kdzepes kdzepes kdzepes j6 allapotu jo allapotu
Szint IV.emelet em em. IIl.em. Ill.em. IV.em.
Ftési mod /extrak géazkonvektor-rossz na na fekete hésugarzo gézkonvektor elektromos
Kilatas utcai / udvari vilagitbudvarra néz udvari udvari udvari utcai udvari
Lakas megkdzelith. - lift lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift van
Elrendezés 2 helyiség 1 helyiség 1 helyiség 2 helyiség 2 helyiség 2 helyiség
Komfortfokozat szlikséglakas komfort nélkali komfort nélkali komfort nélkali komfortos komfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2020.l.név 2019.IV.név 2019.V.h6 2021.02.ho 2021.02.ho6
Inflacié/kinélati korrekcid 0% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m? 557 097 510 526 477273 459 375 642 857 695 455
Ertékm6dosité tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonl6 hasonlo hasonl6 hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonl6
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift kozos folyosérol, lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé jobb
nincs 0% 0% 0% 0% -5%
Felép. alapter. 17 hasonlé nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
0% 5% 15% 5% 5%
Epiileten beliili hasonlé hasonlo jobb hasonlo hasonlé
IV.emelet
elhelyezkedés- szint 0% 0% -5% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari e , jobb jobb jobb jobb jobb
vilagitéudvarra néz
-5% -5% -5% -10% -5%
Fizikai allapot teljesen feldjitando jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -20% -20% -25% -25%
Elrendezés -, hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
2 helyiség
(funkciondlis elrendezés) 0% 0% 0% 0% 0%
Komfortfokozat természet- s7iks églakas jobb jobb jobb jobb jobb
ben 5% 5% 5% -10% -10%
Fitési méd , hasonlé hasonlo jobb jobb jobb
gazkonvektor-rossz
0% 0% -5% -5% -5%
WC megléte van rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé hasonlé
(Iétesités lehetésége) 5% 5% 5% 0% 0%
lakdsnak val6 alkalmassag , hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonl6
oen 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -25% -20% -20% -45% -45%
Korrigalt egységar (Rt/m?) 373 657 382 895 381818 367 500 353 571 382 500

PIACI GSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR: 373 657 F/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 17 m?
BECSULT PIACI ERTEK 6352169 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 6400 000 Ft
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6.4.4. A IV.emelet LIII. jel(, k6zds tulajdonu ingatlan piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé

eértékelése
Os:zr::::tllto Erit:;::ean:o Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1076 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VIIL. ker.
Cim Péterfy S.u.41. |Kilsé-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Klls6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kilsé-Erzsébetvaros
4.em.LIIl. Péterfy S. u. Péterfy S. u. Péterfy S. u. Hernad u. Marek J. u.
HRSZ
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 43 44 42 45 41 45
Adasvétel / hird.ar (Ft) 24 000 000 23700 000 24 000 000 23 000 000 29 700 000
Infé forrés NAV adat NAV adat adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
i 31760458 32033184
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 572810 545 455 564 286 533333 560 976 660 000
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epl’tés/FeIUjités éve ~1900 ~1900 ~1900 1910 ~1920 ~1920
Allapot teljesen felujitand6 kdzepes allapotl kdzepes allapotl j6 allapotu j6 allapotu jo allapotu
Szint IV.emelet em em. fszt lll.em. IV.em.
Futési moéd /extrak gazkonvektor-rossz gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor gazkonvektor elektromos
Kilatas utcai / udvari utcai na na na utcai udvari
Lakas megkézelith. - lift lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs
Elrendezés 1 szoba 1 szoba 1 szoba 1,5 szoba 1,5 szoba 1,5 szoba
Komfortfokozat szilkséglakas komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2019.IV.név 2019.L.név 2019.V.hé 2021.02. hé 2021.20. hé
Inflacié/kinalati korrekcié 5% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 564 821 572727 592 500 560 000 504 878 594 000
Ertékmodosito tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkdzelith. - lift kozos folyosoral, lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 43 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten belili hasonlé hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé
IV.emelet
elhelyezkedés- szint 0% 0% 5% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari utcai hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé rosszabb
0% 0% 0% 0% 5%
Fizikai allapot teljesen feltjitands jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -20% -25% -20% -25%
Elrendezés hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
1 szoba
0% 0% -5% -5% -5%
Komfortfokozat természet- szilkséglakas jobb jobb jobb jobb jobb
ben 5% 5% 5% 5% -5%
Fitési mod gézkonvekior-rossz jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -5% -5%
WC megléte van hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
(Iétesités lehetdsége) 0% 0% -5% -5% -5%
lakésnak val6 alkalmasséag . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
oen 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -30% -30% -40% -40% -40%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 362 197 400909 414750 336 000 302 927 356 400

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

362197 F/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

43 m?

BECSULT PIACI ERTEK

15574 471 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

15 600 000 Ft

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




1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV.emeletén Iévé ingatlanok: 41., 42. és kbzds teriiletek 27

6.4.5. AlV.emelet LIV és LV. jelti, koz0s tulajdonu ingatlanok piaci 6sszehasonlitd6 adatokon

alapulé értékelése

Oszzrr:‘aps::tllto Erit::lg(:::ean:o Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1076 Budapest, VIL. ker. VIl ker. VIl ker. VII. ker. VIl ker.
Cim Péterfy S.u.41, |Kilsé-Erzsébetvaros | Kiilsé-Erzsébetvaros | Kulsé-Erzsébetvaros | Klls6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros
IV.em.LIV+LV Cserhatu. Muranyi u Garay u. Bethlen G. u. Marek J. u.
HRSZ
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 21 19 22 32 21 22
Adasvétel / hird.ar (Ft) 9700 000 10 000 000 14 000 000 15000 000 17 000 000
Inf6 forras NAV adat NAV adat adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32038035 " 31513153
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 577 917 510 526 454 545 437 500 714 286 772727
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakés lakas lakas
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 1920 ~1920 ~1920
Allapot teljesen feldjitand6 kdzepes kdzepes kdzepes j6 allapotu j6 allapotu
Szint IV.emelet em em. Il.em. Il.em. IV.em.
Futési mod /extrak gazkonvektor-rossz na na fekete hésugarzé gazkonvektor elektromos
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari utcai udvari
Lakas megkézelith. - lift lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs lift nincs liftvan
Elrendezés 2 helyiség 1 helyiség 1 helyiség 2 helyiség 2 helyiség 2 helyiség
Komfortfokozat szilkséglakas komfort nélkali komfort nélkdli komfort nélkali komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2020.l.név 2019.IV.név 2019.V.hé 2021.02. hé 2021.02. h6
Inflacié/kinalati korrekcid 0% 5% 5% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 557 097 510 526 477 273 459 375 642 857 695 455
Ertékmodosito tényezdk
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift kdzbs folyosordl, lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé jobb
nincs 0% 0% 0% 0% -5%
Felép. alapter. o1 hasonlé hasonlé nagyobb hasonlé hasonlé
0% 0% 10% 0% 0%
Epiileten belili hasonlé hasonlé jobb hasonlé hasonlé
IV.emelet
elhelyezkedés- sznt 0% 0% -5% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonlé
0% 0% 0% -5% 0%
Fizikai allapot teljesen feltjitands jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -20% -20% -25% -25%
Elrendezés o rosszabb rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé
2 helyiség
(funkcionalis elrendezés) 5% 5% 0% 0% 0%
Komfortfokozat természet- szilkséglakas jobb jobb jobb jobb jobb
ben 5% -5% -5% -10% -10%
Ftési mod , hasonlé hasonlé jobb jobb jobb
gazkonvektor-rossz
0% 0% -5% -5% -5%
WC megléte nincs rosszabb rosszabb rosszabb jobb jobb
(Iétesités lehetésége) 5% 5% 5% -5% -5%
lakasnak val6 alkalmasséag . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
loen 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -15% -15% -20% -50% -50%
Korrigalt egységar (Ft/m") 375 257 433947 405682 367 500 321429 347727
PIACI 6SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 375257 F/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 21 m?
BECSULT PIACI ERTEK 7880397 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 7900 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya teljes felujitast igénylé allapotu, Ures tarsashazi albetét, illetve
tarsashazi kozoés tulajdon. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség
szempontja elsddleges, elegend6 0&sszehasonlité adattal, a piaci 0Osszehasonlitassal
meghatarozott érték ehhez a legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a
hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhaté modszer. Ezért a piaci 6ésszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.

Megbizasunknak megfeleléen, az aldbbi értékeket hataroztuk meg:

a
1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV. emeletén Iévé 146 m2 alapterileti ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

47 200 000,- Ft, azaz Negyvenhétmillio-kétszazezer Ft,
mely érték az alapteriilet aranyaban, az alabbiak szerint oszlik meg kerekitve:

1V/41. alatti 33081/0/A/44 hrsz-u ingatlan: 17 300 000 Ft
1V/42. alatti 33081/0/A/45 hrsz-u ingatlan: 6 300 000 Ft
IV/LIII alatti k6z6s tulajdonu ingatlan: 15 900 000 Ft
IV/LIV és LV alatti k6zés tulajdonu ingatlan: 7 700 000 Ft

a fenti ingatlan 4 db 6nall6é lakasként meghatarozott forgalmi értékei kerekitve:

IV/41. alatti 33081/0/A/44 hrsz-u ingatlan: 17 300 000 Ft
1V/42. alatti 33081/0/A/45 hrsz-u ingatlan: 6 400 000 Ft
IV/LIIl alatti k6z6s tulajdonu ingatlan: 15 600 000 Ft
IV/LIV és LV alatti_k6z6s tulajdonu ingatlan: 7 900 000 Ft

4 érték osszesen : 47 200 000 Ft

A feltiintetett értékek altalanos forgalmi adét tartalmazhatnak!

Fenti értékekbdl lathatd, hogy a kétféle megkdzelités azonos 6sszértékeket eredményezett.

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2020.10.15-i és 2021.02.01-i keltezésl tulajdoni lapok (nem hiteles-
szemle masolatok) allt rendelkezéslinkre, valamint a Tarsashaz Alapité Okirata

Az ingatlan forgalomképes.

Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanokra vonatkozik

Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

A szemle soran kdrnyezetszennyezésre utalo jeleket nem tapasztaltunk.

Jelen értékbecslés a keltezést kdveté 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérllményeinek
jelentés megvaltozdsaig érvényes.

Budapest, 2021. februar 10.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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MELLEKLETEK

térképrészletek

foték

tulajdoni lapok

Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
alaprajz
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle idépontja.: 2020.10.21 és 2021.02.05.

utcai homlokzat
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il

belsé udvar utcai szarny

------

bejarat a IV.emeleti helyiségekhez
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kdzos WC

volt m{terem
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levalasztott rész

L

“IV.em. LIII. tarol6 bejarata IV.em. LIII. tarolo
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IV.em. LIII. tarold

IV.em. LIII. tarold kilatas
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IV.42. alatti, 33081/0/A/45 hrsz-u lakas

szlkséglakas a bejarat iranyaba
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szoba: mosogatd és gazkonvektor

firdészoba villanyéra helye
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IV.em. LIV. és LV. tarolo

XIV. tarold

XIV. tarold - kilatas

XIV. tarolo XV. térol6 bejarata
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XV. tarolé
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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1076 Budapest, Péterfy Sandor utca 41. IV.emeletén Iév6 ingatlanok: 41., 42. és kbzds teriletek 43

Tarsashaz Alapité Okirat vonatkozé kivonata:

* Budapest, VII. ker., Péterfy S. u. 41.

-

ll. A kézés és kiilon tulajdon
az ingatlanrészek elhatdroldsa és meghatarozésa

A. Kdzds tulajdoni ingatlanrészek:
1. A tulajdonostérsak kdz8s tulajdondban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a maszaki lefrdsban koralirt
l.

Telek: by
V. emelet, tetder o
L. Lépcsdhaz:
1,50 m#;
Ll Kiozos WC: —
15,72 m*
LIl K.ozlekedd: :
32,61 m%;
LI, Térold:
12,90 m2,
LIV, T4rold: !
8,35 mi,
L. Tarold:
2,01 m2,
LWI. Padlaslépecso:
307,94 m2,
LWVIL. Padlds:
7.84 m2
LWL Lépesihaz: 84 m2,
1
380,23 m%,
Gsszesen:

44. A Budapest F6viros VII. ker. Onkorményzatot illeti a terveken 44. szdmmal jeldlt, Budapest

VIl. ker. 316/44 szamu tulajdoni lapon 33081/A/44 hrsz. alatt felvett, természetben a
Budapest VII. ker., Péterfy S. u. 41. IV.em. 41. sz. alatti 1 szoba, konyha,

helyiségekbdl
all6, 48,45 m? (kerekitve 48 m?) alapteriletld Groklakas és a kozds tulajdonbal 327/10000
hényad.

45, A Budapest Févaros VII. ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 45. szammal jeldlt, Budapest
VII. ker. 316/45 szdmu tulajdoni lapon 33081/A/45 hrsz. alatt felvett, természetben a
Budapest VII. ker., Péterfy S. u. 41. IV.em. 42, sz. alatti 1 szoba, helyiségekbdl 4ll6, 14,15
m? (kerekitve 14 m?) alapterileti droklakds és a kozos tulajdonbdl 95/10000 hanyad. i

3./ Birgsagi hatdskor és illetékesség

A wilajdonostérsak ezen okiratban megdllapitott tdrsashaz tulajdoni viszonybol felmernilé vitdk
birdsdgi eljdrds atjan torténd eldontésére kikdtik az ingatlan fekvése szerint illetékes keriileti
birdsdg kizardlagos illetékességét.

- Budapest, 1997. mdrcius

készitette és ellenjegyezte; Budapest Fvdros VII. ker.
.fﬂ ﬁrlkunnanvzat részéril:
P o B -

e, Rubovssky Gyiirgs
gy vid
Buoddapest W lezsebel i )
Tedarfa LI A B L T
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PETERFY SANDOR utca

Alaprajz:
IL
289 Lépcs6hdz =
12,71 m2 A b
fa fal A g
HT 1 E = o
- "
Szoba . Kozlekedo a -
43,00 m2 16,41m2 &
bm. 3,94 m ——‘ | &
o147 40 :n:
J
i Tarolo
14,12 m2
[=]
m,.
~ 589
! fa galéria §
| %
==l 1 i |
| 1 320
E |1 £
— _ =
| | Tarolo
. L : 5 7,18 m2
Tarolé i —I\ g
'— - - S
g VAN] | 318 o
42,80 m2 L] -
bm. 394 m :
(o)
N-\
M~ 503

KULON TULAJDON
44 | 1vV.em. 41 48,45 w2
45 | IV.em. 42, 14,15 m°

K0zAs TULAJDON
Jo lépcsdhéz 12,71 m?
L1 k6z6s WC 1,50m°
LII kézlekedd 15,78 m°
LIII tdrold 32,51 mé
LIV | térold 307,94 8
LY tdrold 7,84 m?
LVI | padldsfel Jdri307,94 »t
LVII | padlds 307,94
LVIII | lépcsdhdz 7,84 ¢

(a tablazatban a kapott alapteriiletek lathatok)
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