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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1077 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime (tulajdoni lap): || 1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1.

Helyrajzi szam: 33238/0/A/3
Megnevezése (tulajdoni lap): | raktar
kapott adatszolgaltatas: | raktar
természetben: | életveszélyes allapotu raktar
TerUlete (tulajdoni lap): 222 m? eszmei hanyad 3959/10000
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsulé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozédsara vonatkoz6é 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefliggé kockazatainak kezelésérél szo6lo
18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképesnek tekintjuk.

8. Az értékbecslés fordulénapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilmeényeinek
jelentds megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan értékbecslését elvégeztiik.

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

a
1078 Budapest, Istvan utca 51. foldszint R-1. alatti,
33238/0/A/3 helyrajzi szamu
raktar megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

24 600 000,- Ft, azaz Huszonnégymillié-hatszazezer Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tdébbszér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addéév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kilbnbséget lakoingatlan és egyéb celu ingatlan k6zott, 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 adoét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moddjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az igyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea  igazsaglgyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékel®
Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2025. julius 7.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsaguligyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezd tényezékért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, tarsashazi alapito okiratot és alaprajzot megkaptuk. A helyszinen
az alapteriletet nem ellendriztik az életveszélyes allapot miatt. Tovabbi informaciokat is
Megbizétoél kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a
Megbiz6 szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk
felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

3. Az értékeld az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapitd okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozdan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez korabbi tulajdoni
lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek
tekinthetd, a Megbizo részrél kapott informacio szerint jogi valtozas nem tortént.

4. A jelen aktualizalas soran szemle nem tortént. A Megbizd tajékoztatott, hogy a vizsgalt
ingatlanon sem jogi, sem miszaki valtozas nem kévetkezett be. Ennek megfeleléen a
korabbi 2022.11.17-én végzett helyszin szemle megallapitasait, valamint a Megbizé altal
rendelkezéslinkre bocsatott informacidkat valtozatlanul elfogadjuk. A korabbi szemlén az
allag meghatarozasa szemrevételezéses diagnosztika modszerével készllt, nem végeztink
geotechnikai, statikai, miszeres épuletdiagnosztikai és kornyezeti hatasvizsgalatokat. Az
épulet fddéme leszakadt, lathatoan életveszélyes allapot all fenn. Feltételeztik, hogy az
érvényben 1év6é kornyezetvédelmi szabalyokat betartottak, illetve minden szikséges
engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja
a megallapitott értéket. A szemle soran kornyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjel6lt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kdrulmények kozott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékel6k elézetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjeszthetdk a
nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemeény 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 fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékeld szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2025. julius 7.

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

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékeldk Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehet6k figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el8irt médszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkoz6 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VII1.1.) PM rendelet eldirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliiggé kockazatainak
kezelésérdl szold 18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasa koételezé 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 koltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyijteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevd és egy hajlandésagot mutaté eladd koézoétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
kordltekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A moédszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tgyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbodl képezziik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint keril kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kildénbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmaz¢ tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.
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4. A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Beépithetd terlletek értékelésénél az un. maradvanyértékeléses mddszer is alkalmazhato.
Ebben az esetben az értékelé megbecsili egy optimalisan megvaldsithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az 6sszeget csokkenti a
felépitmények tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhatd profitjiaval. A maradvanyérték nem mas, mint a beépitetlen padlastér értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozd érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A moddszer jelentés bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attél is fligg, hogy az
értékel6 valoban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csodkkenti, hogy
épitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa
azonban tovabbra is spekulativ, ezért a modszer alkalmazasanak inkabb ellenérzé szerepet
szanunk.

Beépithetd terlletek értékelésének elsédleges modszere a piaci dsszehasonlitas, masodlagos
maodszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld6 modszert f6képpen ingatlanfejleszték hasznaljagk a
befektetéseik megtérilésének szamitasahoz.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazo
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterilet - annak ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapu modszer elsésorban ellenérzd szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 épulleteknél, takart Iétesitményeknél és mezbgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az
epités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miiszaki tartalom fel6l kdzelit. A valés forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
modositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetul felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el8irasait. Mdodszertani szempontbdl
els6sorban az eurdpai értékelési szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol

elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasveételérdl megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.
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Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

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

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadoéan kulénbdzdek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végs6é forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiilénleges megkotés
az, hogy az értékmddositd tényezék értékmodositdé hatdasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adé
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a maradvanyértékelés is alkalmazhato
modszer, ezt a mddszert ellenérzé modszerként alkalmaztuk. Végll a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

A jelen aktualizalas soran szemle nem tértént. A Megbizé tajékoztatott, hogy a vizsgalt ingatlanon
sem jogi, sem mUiszaki valtozas nem kdvetkezett be. Ennek megfeleléen a korabbi 2022.11.17-én
végzett helyszin szemle megallapitasait, valamint a Megbizé altal rendelkezéslinkre bocsatott
informaciokat valtozatlanul elfogadjuk.

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, tarsashazi alapité okirat, alaprajz

Tovabba a Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvarosi Polgarmesteri Hivatal Féépitész Iroda
altal 2018. julius 10. napjan kiallitott bontasi javaslat a vizsgalt ingatlanra.

A helyszinen az alapterlletet nem ellenériztik az életveszélyes allapot miatt, a latottakrdl
jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.11.07
Ingatlan cime: (tul.lapon) (1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1.

(természetben:)1078 Budapest, Istvant utca 51. foldszint R-1.

Fekvése: Belterulet

Helyrajzi szam: 33238/0/A/3

Megnevezése: raktar

Teriilete: 222 m? ﬁ:ﬁr;:(; 3959/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1I/1 VIl .ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz - az alapit6 okirat szerint hozza tartozé
mellékhelyiségek

Terhelések: Nem tartalmaz bejegyzést

Bejegyzések:

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1.alatti raktar 9

Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33238/0/A/3 hrsz-U, 222 m?-es raktar megnevezési ingatlan természetben az
belsd udvarrdl kdzelithetd meg, 6nallé épulet, mely dnalldbejarattal rendelkezik, elkilénilve a
féépllettol.

Tarsashaz Alapité Okirat (készilt 1997.10.30-an), tovabbéa Tarsashaz Alapité Okirat modositd

hatarozat is rendelkezésunkre all, mely alapjan nem tartalmaz az értékelt ingatlanra vonatkozo,
értékmaodositast eredményezé bejegyzést.

1997.11.10-i Tarsashaz alapitasi hatarozat

3./ A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33238/0/A/3 helyrajzi szam alatt felvett
ingatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvan utca 51 fszt.R-1 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok: '

helyiség tipus: raktdr, teriilet: 222 nm, eszmei hényad: 3959/10000, tulajdoni forma:
onkormanyzati, egész szoba szam: 0, félszoba szam: 0

( Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.)

1997.10.30-i

3. A Budapest VII. kerlleti Onkormanyzatot illgti a tgrviaj;otj 3 szémmg_\l
jelolt R-1 jell ketté eldtérbdl, kettd raxz-ktérbél, irodabdl, oltozéobol, W.C‘:—boﬂl
és zuhanyzdbél allé 221,62 m”° kerekitve 222 m alaptertlett
raktarhelyiség, valamint a k6zos tulajdonbol 3959/10.000 hanyad.

2 A tulajdonostars a kalén tulajdonaval, kilon tulajdonhoz tartozo kdzos
tulaidonra vonatkozé hanyaddal egyiitt szabadon rendelkezhet.

A TAO alapjan a kulén tulajdonban allé raktarra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

Az ingatlan értékeléséhez korabbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan
beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekinthetd, a Megbizd részrél kapott informacio
szerint jogi valtozas nem tortént

Természteben életveszélyes allapotu raktar. A Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvarosi
Polgarmesteri Hivatal F6épitész Iroda altal 2018. julius 10. napjan kiallitott javaslata szerint az
épulet feltjitasa gazdasagilag nem éri meg, bontasat javasoljak.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szolé - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 6vezetbe tartozik:

Y

2.sz. melléklet

Az dvezeti eldirasok

A B
1 Epitési vezet, Gvezet

!
. | 5
= i
4 nagyvarosias (magas intenzitasu, zartudvaros
[ beepitest)
6
7 T
—
9 & |kisvarosias, szabadonallé Lk-2/1 | SZ| 1000 | 3000 | K(30) | K(45) | 55 | K(3)| K(@) K(o) |K(o25)
10 varoskozpont
11 z
12 3
= % Vi-¥id | &« | 750 | 2250 | K(60) [ K (o8 \ ‘W' “,' i -g [ BlOEVD) | KIDOV)
14 £ |mntézmények, szabadonillé vi-21 | SZ| 3000 | 3000 K K K [K@| K@ K(@) K (@)
15 |, |honvédelmi,} iés bi agi K-Hon | Z | 750 | 2250 | K(40) | K(40) | 40 [K(6)| K(o) |K(0255) | K(a)
16 |Z &|oktatasi kozpontok K-Okt | SZ|20000| - K(40) | K(40) | 40 |[K(3)| K(c) |K(2/225)|K(=30)
17 o kozpark ZFK - - 3 = 20 |[K()| K@) b £
13 T |kbzkert Z-KK - - 3 - 60 |K()| K(@) = K(3)

Z = zansoni, SZ = szabadondllé, O = oldalhataron-allé; K = kialakult allapot, (../..) = legkisebb/legnagyobb hatarénék, o = e rendelet rendelkezése szerint
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I. Fejezet
Epitmények
7. Meglévé épiiletek

19. § (1) Tetbtér-beépités, emelet-raépités csak a teljes épliletet érintéen és egy ttemben
alakithato ki, kivéve a tetékonturon belil tervezett tetétér-beépités eseteit.

(2) A varosképi hangsulyok, kiemelések, tornyok eredeti allapot szerinti tomege visszaépithetd,
e rendelet és az EVR eltér6 rendelkezései ellenére is.

20. § (1) Epitmény(rész) bévitése nem megengedett, ha szabalyozasi vonal atmetszi.

(2) Az ingatlant érint6 Szt.-ben meghatarozott beavatkozasokat, kiléndsen a részleges bontast,
tet6idom-korrekciot és kbzhasznalat biztositasat egyidejlileg végre kell hajtani:

a) meglévé épllet bbvitése, tetétér-beépitése, illetve

b) az épitmény - szinttertletének legalabb 50%-at érint6 - rendeltetés-mddositasa esetén.

lll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

26. § (1)~ Uj éplilet épitése, meglévd bbvitése, telies vagy részleges rendeltetés-maddositasa,
Uj 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévé bdvitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épiilet épitése, meglévé bévitése, vagy rendeltetés-modositasa esetén - szallitas
céljara - a rendeltetésekhez a sziikséges mennyiségl rakododhelyet biztositani kell, de
telkenként legalabb egyet, kivéve lakééplletek esetén, ha az épiletben elhelyezett

a) lako rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a brutté szintteriilet 15%-anal kevesebb.

(3)~ Meglévé épllethez kotédé jarmii elhelyezést érinté szerzett jogok a hatosagi iratok, vagy
azok hianyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4~ A sziikséges rakodohelyek és elhelyezend6é jarmlvek szamat ©nalld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani.

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

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

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zdldfelllet, az engedményes szabalyozasi jellemz&k
érdekében kialakitott zoldfelllet sérelmével lenne kialakithato, vagy

c)—

(6)~ Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodd- és parkolohelyeket telepiilésrendezési
szerz6dés alapjan kozhasznalatu teruleten ki lehet alakitani. Parkolohelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabalyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkoléhelyet:

a) kdzceélu parkolodhely esetén: kétszeres;

b) elektromos-téltével kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtoltével kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: négyszeres szorzéval
szamoltan kell figyelembe venni.

(8) Nem vehet6 figyelembe a parkoldhely a (7) bekezdés szerinti biztositasanal:

a) parkolégép, gépkocsiemel6-berendezeés,

b) felszini parkoléhely, kivéve a mozgaskorlatozottak parkoléhelyét,

c) kdzforgalom eldl el nem zart maganuton, kivéve telepllésrendezési szerzédés alapjan
kialakitottan.

(9) Csokkentheté az elhelyezendd személygépjarmiivek szama:

a) telepulésrendezési szerz6désben meghatarozott feltételekkel, legfeljebb

aa) Bels6 Erzsébetvarosban lakas esetén 30%-kal, vendéglaté onallé rendeltetés esetén 50%-
kal, a 4. melléklet I. 2-3. és 5-12, 14, 15-16. pontokban felsorolt rendeltetések esetén 50 %-kal.
ab) K6zépsd Erzsébetvarosban lakas esetén 20%-kal, vendéglatoé 6nallé rendeltetés esetén
50%-kal, a 4. melléklet I. 2-3. és 5-12, 14, 15-16. pontokban felsorolt rendeltetések esetén 40
Y%-kal.
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ac) Kuls6 Erzsébetvarosban lakas esetén 10%-kal, vendéglaté 6nallé rendeltetés esetén 50%-
kal, a 4. melléklet I. 2-3. és 5-12, 14, 15-16. pontokban felsorolt rendeltetések esetén 30 %-kal.

4. melléklet
Jarmiivek elhelyezése

I.Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:
1. lakas, és dul6é 6nallé rendeltetési egység minden 6nallé rendeltetési egysége utan;
2. kereskedelmi, szolgaltatd ©6nallé rendeltetési egység arusitoterének 0-100 m2-ig minden
megkezdett nettd 10 m?, e fol6tt minden megkezdett 20 m?nett6 alapterllete utan;
3. szallas jellegl (kivéve kollégium, diakotthon, diakszalld, idések otthona, hajléktalanszalld)
onallé rendeltetési egység minden vendégszoba utan;
4. vendéglatd o6nallé rendeltetési egység fogyasztoterének minden megkezdett 5 m? nettd
alapterilete utan (beleértve a terasz, kerthelyiség terliletét is);
5. bblcs6de, mini bodlcséde, alap- és koézépfoku nevelési, oktatasi oOnalld rendeltetési
egység: OTEK 4. melléklet alapjan:;
6. felséfoku nevelési, oktatasi és kutatasi 6nallé rendeltetési egység: OTEK 4. melléklet alapjan;
7. kulturalis és kozdsségi szorakoztatd onalld rendeltetési egység (szinhaz, bab-, filmszinhaz,
ope-rahaz, koncert-, hangversenyterem, mivel6dési kézpont, disco, vigado, kaszind, variete,
cirkusz stb.) minden megkezdett 5 fér6helye utan, valamint ahol a féréhely szama nem
allapithaté meg (muzeum, miivészeti galéria, levéltar stb.) a huzamos tartézkodasra szolgald
helyiségek minden megkezdett 50 m? nett6 alapteriilete utan, (1.4.) pontot kell alkalmazni, ha a
vendéglatas a jellemzd funkcid, azaz nem csak a kulturdlis és szorakoztatd tevékenységek
szlinetében, hanem az folyamatosan elérhet6);
8. sportolas, strandolas céljat szolgalé 6nallé rendeltetési egységek, lelatéval rendelkezd,
fedetlen vagy részben fedett sportlétesitmény esetén az OTEK 4. melléklet alapjan;
9. igazgatasi, nem fekvébeteg-ellatd egészségiigyi 6nallé rendeltetési egységek: OTEK 4.
melléklet alapjan;
10. fekvBbeteg-ellatd egészségiigyi 6nalld rendeltetési egység: OTEK 4. melléklet alapjan;
11. ipari (izemi) 6nallé rendeltetési egység: OTEK 4. melléklet alapjan;
12. raktarozasi 6nallé rendeltetési egység raktarhelyiségeinek minden megkezdett 200 m?-e
utan;
13 kollégium, didkotthon, diakszallo, idések otthona, hajléktalanszall6 minden 10 fér6helye utan.
14.iroda, és egyéb o©6nalldé rendeltetési egységek huzamos tartézkodasra szolgald
alapteruletének minden megkezdett netté 20 m2-e utan;
15. jelentés zoldfellletet igényld kozosségi kulturdlis 6nallé rendeltetési egység: OTEK 4.
melléklet alapjan,
16. Nem kotelez6 biztositani kbozforgalmu személykdzlekedés céljat szolgald egységek
esetében személygépjarmi elhelyezését.
[I.Nem koételezé biztositani a rendeltetésekhez autdbusz-varakozéhelyet.
III.Egy kerékpar elhelyezését kell biztositani:
1. lakas, és Udul6é 6nallé rendeltetési egység minden rendeltetése utan,
2. szallas jellegli (kivéve kollégium, diakotthon, diakszallé, idések otthona) minden 5.
vendégszoba utan,
3. iroda 6nallé rendeltetési egység huzamos tartézkodasra szolgalé alapteriletének minden
megkezdett netté 100 m2-e utan
4. vendéglatas vendéglatd egység fogyasztd terének minden megkezdett 50 m2 alapterilete
utan.
5. kollégium minden megkezdett 15 szobaegysége utan
6. Kerékparonként legalabb 0,7 m2 alapterulettel szamitott tarolasi helyet kell kialakitani, mely
soran 3,5 m2-nél kisebb alapteruleti helyiség nem vehet6 figyelembe.
7. Nem kotelezd biztositani a rendeltetésekhez a Ill. 1-5. eseteken tul kerékpar elhelyezését.
IV.Nem kell biztositani jarm(tarol6- és gépészeti helyiségekhez jarmi elhelyezését.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. kertlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zéps6 részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teruletd, egyuttal legnagyobb népsiiriiségl kertlete.

A kerillet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" Ovezete kozé. Nyugatrol az V. kerulet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6zds a VI. kerllettel.
EK-en a Dézsa Gyorgy Ut illetve a XIV. keriilethez
A tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hoz tartozo
9 Budapest VI, keriilete varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kertlettel k6zés Rakoczi ut zarja le,
DNy-rol pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

‘\. ; Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
| _ kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a zdld
) fellletek aranya, mindéssze a teljes kerilet 1%-a.
Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6 (2019.01.) —
rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet téombszerllen beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott épult egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két 6 terlletre osztod
Erzsébet kérut, a Nagykorat szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykoérut kdzott foglal helyet eldregedd lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kozéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kdzott terll el, a Kuls6é- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kozotti terdlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terlilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdsorban az ingatlanirodaktol és az U laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kiils6-Erzsébetvaros rosszabb hir(i
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetliek.

A tdmbszerl beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a keruletben csak elvétve fordulnak el§,
jellemzébbek a raépitések / tet6térbeépitések. A teleplilésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitacidk sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kerulet tomegkozlekedéssel legkdbnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metroval érhet6 el. A kertlet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek teriilete mar a VIII. kerilet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lakoé-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélési, jobb ,hiri”, mint a

szomszédos,VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerliletben, vagy a
XIII. kerulet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A tarsashaz, melyben a vizsgalt ingatlan talalhatd, Kuilsé Erzsébetvaros Ligetvaros nevi
részének hataran, kézel a Dézsa Gyorgy uthoz kdzel az Istvan utca 51. szam alatt helyezkedik
el, zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.
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Az ingatlan nagy forgalmu, szilard burkolatd uton j6l megkdzelithetd személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint BKV autébuszokkal.

Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetésli lakdhazak,
talalhatok, a foldszinten Gzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdérnyék természetesen dsszkdzmives.

Parkolas a kozut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-6vezet, a terilet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 542 m’-es, szabalyos alaku, sik fellletli kdztestelken épllt, utcafronton alld,
zartsoru beépitésli, L alaprajzu lakohazzal, valamint a hatsofrontra kézel ,L” alakban épitett
foldszintes raktar épllettel, tovabba betonozott, kis alapterilet(i belsé udvarral.

Az ingatlan dsszkézmdves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allo, L alaprajzu épuilet, 1890 koérll épllt pince+fszt+2 emelet szintekre
tagoldédik, hagyomanyos épitésii, magastetds, 1 lIépcsdhazas, lift nincs. A pinceszinten taroldk
vannak, a foldszint utcai szarnyaban 1 db uzlet és 1 db vendéglaté helyiség van, az udvar feldl
és a felsébb szinteken lakasok vannak, dsszesen 6 db lakas. A vizsgalt ingatlan belsé udvarrol
kozelitheté meg, dnalld éplilet, mely 6nalld bejarattal rendelkezik, elkilénilve a féépulettdl.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetéen vegyes szerkezetli savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagyméretlii téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fodémek aceélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva

Tetbszerk., fedés nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcso: 2 karu miiké lebegé Iépcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés gipszstukkokkal diszitett, kvaderes, képoros vakolat,

Nyilaszarok szerk. homlokzati nyilaszarék: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat a kdzos terlleteken mozaiklap van

Belsé falfellletek a kozos teruleteken vakolt, festett

Kézmdiellatottsag 0sszkOdzmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kozos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott
Egyéb: lift nincs
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33238/0/A/3 hrsz-U, 222 m?-es raktar megnevezés( ingatlan természetben az
utcai traktusban helyezkedik el, udvari bejarattal rendelkezik, tébb helyiségbél all.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk szerk. |fém szerkezet(i kapu, hagyomanyos fa ablakok
F6dém zaréfédém fagerendas, helyenként leszakadva
Falak tégla

Belsé falfellletek | vakolt

Padléburkolat simitott beton

Kézmiellatottsag  |nem ismert

Kézm-mérék villanyéra

Fltés: elektromos radiator, feltehet6éen nem muikodik
Viz-ellatas nincs

Aram-ellatas nem ismert

Egyéb nincs

Fizikai allapot 30%

Osszefoglalé megjegyzések az ingatlan allapotardl:

Az ingatlan fizikai allapotat a fényképfelvételek jél dokumentaljak. Az alabbiakban, a teljesség
igénye nélkil, a ,fontosabb” értékmaodosito tényezdket foglaljuk dssze:

Az ingatlanban talalhaté elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvénvek,, berendezések,
valamint a kozmorak mikodoképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy Iétezd kdozmd
esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kotnek Uj

fogyasztéval.

Fizikai allapot:

A raktar megnevezésl ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, természetben életveszélyes
allapotlu, mely hasznalatra alkalmatlan. Teljes felljitast igényel, ami azt jelenti, hogy a
fodémeket is lebontva, esetleg a fliggdleges tartdfalakat megtartva, Ujra épiteni, vagy teljes
lebontas utan Ujra épitést jelent, estleg egy Uj funkcié kialakitasa lehetséges.

A fizikai allapot: 30%-osnak tekinthetd.

Teruletkimutatas:

netto red. korr.
. i korr.
szint | megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
Fsz. R-1]iroda 10,67 10,67 10,67
Olt6z8 13,69 13,69 13,69
raktar 12,31 12,31 12,31
elétér 2,73 2,73 2,73
zuhany 1,38 1,38 1,38
WC 0,90 0,90 0,90
El6éter 45,68| 45,68 45,68
raktar 134,26 134,26 134,26
alaprajzi alapteriilet 6sszesen: 222
TAO-ban szerepl6 alapterilet:: 222
Szamitas alapjat képezé alapteriilet: 222
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A kereskedelmi ingatlanok (irodak, szallodak, kiskereskedelmi egységek, ipari- és logisztikai
ingatlanok) piacanak alakulasa egy fontos, de kevésbé elemzett, kevésbé szem el6tt [év6 része a
gazdasagnak. A kulonb6z6 nem lakascélu ingatlanok kereskedelme jo latleletet ad a gazdasag
allapotardl, ugyanakkor befektetéi szempontbdl is fontos nyomon kévetni a piac alakulasat: a
tranzakciok szama, értéke nagyban befolyasolja a piacon |évé ingatlanok érkét is. Ez egy
ingatlanokkal foglalkozé alapkezelének azért is kiilondsen fontos, mert az ingatlanok értékének
valtozasa befolyasolja a befektetési alapok hozamat — nem mindegy, hogy a piac fellendilében van
vagy éppen eltlinik bel6le a kereslet.

Az ingatlanpiac helyzetének elemzése azonban korant sem ennyire egyszerl: a kulonbdzd
eszkozosztalyok (példaul iroda, kereskedelmi ingatlan, szalloda) helyzete jelnetds eltéréseket
mutathat — most mégis inkdbb az d&sszképre koncentrdlok, nem részletezve az egyes
eszkdzosztalyok sajatossagait (példaul a feldolgozdipar gyengélkedésének, a ndvekvd
kiskereskedelmi forgalomnak vagy a home office terjedésének hatasat).

Tranzakcios volumen a kereskedelmi ingatlanok piacan (millié eurd)

.JJiJ‘J“““'JJJ

A magyar kereskedelmi ingatlanpiac 2024-ben gyenge évet zart. Az MNB adatai szerint a
tranzakciés volumen a 2022-es 905 millié és a 2023-as 559 millid eurd utan mindéssze 405 millio
eurdt tett ki. Ez a befektetési érték 2016 és 2021 kdz6tt minden évben meghaladta az 1000 millié
eurdt. Kiléndsen is gyenge, 85 millié eurd volt az iroda tipusu ingatlanok forgalma — rekord években
ennek a forgalomnak a tizszeresét produkalta a piac. Tavaly tehat kevés tranzakci6 volt jellemzé,
nem tolongtak a befekteték, hogy ujabb és Ujabb 6sszegeket kélthessenek el a magyar piacon. A
tavalyi helyzet ugyanakkor nem unikalis: a 2008-as valsagot és az azt kdvet6 éveket hasonldan
pango piac jellemezte.

De vajon mi varhaté az ingatlanpiacon? Jon mar a fellendilés? Vagy tovabbra is pangas lesz?
Ennek elbrejelzéséhez el6szor is a piaci szereplék varakozasait, majd pedig a makrogazdasagi
indikatorok varhaté alakuldsat hivom segitségll. A piaci szereplék varakozasait az MNB
Kereskedelmiingatlan-piaci Jelentésében szerepld, a RICS altal készitett felmérés alapjan mutatom
be. A felmérésben negyedévente kérnek meg szakértéket arra, hogy értékeljek a hazai
kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetét.

2024 negyedik negyedéveben a piaci szerepl6k meglehetésen megosztottak voltak: a valaszaddk 29
szazaléka er@s visszaesésre szamit, 21 szazalék szerint a ciklus aljan vagyunk, mig a valaszadok
fele azt mondja, hogy a piac mar a kezdeti fellendlilés szakaszaban van. Ez els6 ranézésre jelentds
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bizonytalansagot mutat a valaszadok korében: a megkérdezettek egyik fele rossznak itéli a piac
helyzetét (visszaesik, mélyponton van), masik fele viszont mar lat némi fellendilést. A
helyeztértékelésnél azonban korant sem szabad csak egyetlen negyedév valaszaibdl kiindulni: az
el6z6 negyedévek a kezdeti fellendilést érzékel6k aranya a mostaninal sokkal kisebb volt, 13, illetve
33 szazalék, azaz azota mindenképpen optimistabbak lettek a valaszaddk. Ez alapjan tehat
bizhatunk az ingatlanpiac fellendilésében.

Erdemes azonban ennél a kérddives felmérésnél egy kicsit jobban is elidézni. A kérddiv valaszaibdl
készithetlnk egy ingatlanpiaci bizalmai indexeit, melynek értéke -100 és +100 kozotti értéket vessz
fel. A -100 azt jelenti, hogy mindenki szerint a ciklus aljan van az ingatlanpiac helyzete, mig a +100
esetén mindenki azt mondja, hogy az ingatlanpiac a csucsan van.

Konjunktira a kereskedelmi ingatlanok piacan

Jol lathato, hogy az ingatlanpiaci konjunkturaérzet 2014-2016-ban fokozatosan javult, majd 2017-t4l
2019 végéig stabilan magas szinten allt. 2020-ban a koronavirus megjelenésével azonban atmeneti
fordulat kdvetkezett be, mig 2022. végétdl az energiavalsagbdl és haborubdl kévetkezd inflacios
valsag mélypontot okozott az ingatlanpiaci konjunkturaérzetben. Innen indult meg a tavalyi harmadik
negyedévben a lassu kildbalas — még negativ a helyzetmegitélés, de mar nem annyira, mint
korabban.

A befektetési volumen és a konjunktiraérzet

v
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De a fenti konjunktiraindex alkalmas-e egyaltalan a kereskedelmiingatlan-piac helyzetének
bemutatasara? Ehhez érdemes 6sszevetni a tranzakciok értékét az index értékével. Ehhez azonban
a tranzakciok értéke helyett érdemes azok GDP-hez viszonyitott aranyat vizsgalni, hiszen egy 10
évvel ezel6tti érték mast jelent, mint egy mai érték. A tranzakciok GDP-hez viszonyitott értékére
2016 és 2024 kozott van adat. Ez az adat igen erésen korrelal a konjunkturamutatd értékével, a
korrelacio érteke 0,955. A konjunkturaérzet tehat j0 leképezbje a piaci helyzetnek. Kevésbé jo
el6érejelz6je azonban a konjunkturamutaté a jovének — a korrelacios egyitthatd a konjunkturamutato
eggyel korabbi értéke és a tranzakcios volumen kdzott ,minddssze” 0,692.
Erdemes tehat megvizsgalni a konjunktiramutaté értékét befolyasold tényezéket — azaz mi
hatarozza meg, hogy mennyire erés az adott negyedévben a kereskedelmiingatlan-piac. Ehhez a
kovetkez6 valtozokkal szamitottam ki a konjunkturamutatd korrelaciojat:

e Eves alapi GDP-ndvekedés

e Eves alapt inflacio

e 3 hoénapos BUBOR

e Az Eurostat ESl-indikatora (gazdasagi konjunktiramutatoja) Magyarorszagra

e Az Eurostat ESl-indikatora az eurézénara
A leger6sebb korrelacio a 3 honapos BUBOR-ral adddott, itt a korrelacio egyutthaté értéke -0,75 volt,
azaz leginkabb a kamatkdrnyezet az, ami meghatarozza a piac allapotat, a magas kamatszint nincs
j6 hatassal a tranzakcios volumenre: draga forrast szerezni és az alternativ befektetési formak is
jobb hozammal kecsegtetnek.
A masodik leger6sebb korrelacio a magyar konjunktiramutatoval volt, értéke 0,74. Azaz
meghatarozd az ingatlanpiac szempontjabdl, hogy a gazdasag egésze mennyire érzi jonak a
gazdasag ciklikus helyzetét. A harmadik legerésebb korrelacié az eur6zéna konjunkturamutatojaval
volt, itt az egyutthato értéke 0,53. Ett6l nem sokkal marad el az inflaciéval vett korrelacio erGssége, -
0,51 az egyltthaté. Meglep6en gyenge, de pozitiv az egyuttmozgas a GDP-vel, itt az egyltthaté
értéke 0,42.
Erdemes tehat megnézni a fenti valtozék varhatd alakulasat, hiszen ez alapjan vonhatunk le
kOvetkeztetéseket az ingatlanpiac jovéjére vonatkozéan. A kamatkdérnyezet a 2022-2023-as
csucsahoz képest hazankban érdemben csdkkent — 2022 decemberétél 2023. majusaig 16 szazalék
felett volt a 3 hénapos BUBOR. Ehhez képest a mostani 6,5 szazalékos BUBOR bar nem alacsony,
de joval mérsékeltebb, mar teret tud nyitni a tranzakciok bévilésének (cstkkent az alternativ
eszkozok hozama).

Az ingatlanpiaci konjunktura korrelacioja mas gazdasagi mutatokkal

Konjunktara Magyarorszag 0.74
Konjunktura eur6zéna 0.53
GDP volumenvaltozasa (év/év) 0.42
Inflacio (év/év) -0.51

3 hénapos BUBOR -0.75

Az Eurostat altal készitett konjunkturamutaték semmiképpen sem mutatnak nagyon pozitiv képet a
gazdasagi helyzetrél — de nagyon negativat sem. A konjunkturaérzet mindkét térségben 100 alatt
van (azaz inkabb pesszimista képrél arulkodik) — érdekesség, hogy az érték mindkeét tertleten 93,6,
azaz az eurdzénaban és Magyarorszagon pontosan ugyanolyannak itélik meg a gazdasagi
konjunkturat. A mostani konjunkturahelyzetnél jobb volt a konjunkturahelyzet a koronavirust
megel6z6en, de azt kovetben is. Sokkal kedvezdtlenebb helyzettel szembestilhettiink ugyanakkor a
koronavirus kitorését kovetben és az orosz-ukran haboru kirobbanasakor. Ez alapjan tehat nem
indokolt, hogy az ingatlanpiac mélyponton legyen, de azért csucsrol sem beszélhetink.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1.alatti raktar 19

Az Eurostat konjunktiraindikatorai

ﬁ

Az inflacié kapcsan egy valamivel 4 szazalék feletti pénzromlasrol beszélhetiink — ez persze részben
mesterségesen van alacsonyan tartva az arrésstopok segitségével. Bar a mostani 4,2 szazalékos
inflacio nem alacsony, de nem is magas — kiléndsen az elmult évek kétszamjegyl inflaciéi utan. Ez
tehat inkabb arra utal, hogy az ingatlanpiacnak lassan felfelé kellene ivelnie. A GDP kapcsan tébb
éve gyakorlatilag stagnalast, esetleg minimalis névekedést latunk. Ez mélypontot szintén nem
indokol, de kirobbané ndvekedést sem alapoz meg.

A makrogazdasagi tényezdk tehat dsszhangban a szakérték megitélésével, kezdenek lassan és
fokozatosan a kereskedelmi ingatlanok piacanak bdéviilése iranyaba hatni. Ez a bdéviilés azonban
varhatéan nem lesz robbanasszer(, inkabb lassu és megfontolt, hiszen mint lattuk sem a gazdasagi
novekedés, sem a konjunkturaérzet nem ad alapot egy erds béviilésre. Ha végre visszatérne a varva
vart gazdasagi noévekedés, az sokat tudna segiteni az ingatlanpiacon is.

forras: portfolio.hu 2025.05.28.
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

A raktar megnevezésl ingatlan természetben életveszélyes allapotu, mely hasznalatra
alkalmatlan. A vizsgalt ingatlan tébb lehetéséget biztosit, esetleges bontast kévetéen az eredeti
allapot raktar visszaallitasa, vagy funkcio valtas mellett a terllet bévitése, az éplilet tertiletének
tovabb ndvelése, esetlegesen lakas, vagy iroda céljara.

Gyengeségek Erésségek

ingatlanon belll parkolasi lehet6ség nincs,
az éplilet korlli parkolas fizetés dvezet
életveszélyes fizikai allapotu, hasznalatara| gépjarmivel, tomegkozlekedéssel jol
alkalmatlan megkozelithetd, a terdlet ellatottsaga jo,
nem rendelkezik épitési engedéllyel,
melynek kimenetele bizonytalan

mas rendeltetési cél esetén tarsashaz
alapité okirat modositasa nehézkes

kedvezb Varosliget kozeli elhelyezkedés,

onallé albetét

onalléan belsé udvarrél megkdzelithetd

Lehetdségek Kockazatok/Veszélyek

felujitas kdzben a féépulet eléregedésébdl
szarmazo hibak, kozm(
fejleszthetéségének kockazata

a terlilet beépités, utan korszerlibb és
hasznosithatobb ingatlan/ok

a tertlet beépitésének lehet6sége lakas
céljara, hasonlo jellegli ingatlanokat a parkoldhely biztositasa nehézkes
befekteték elényben részesitenek,
a belvarosi lakasokra nagy a kereslet, bar kedvezétlen  ingatlanpiaci  tendenciak
bbvités esetén a kivitelezési koltség megndvekedett tarsashaz-épités lelassult
altalaban magasabb, mint egy normal lakas befektetési céllal

épitésénél.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges moddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmaodositd tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsé érték szamitasa 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 I|évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték. A pontos hazszam kdzlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezbket a kdvetkezd jellemzdkkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, koézmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

Az ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepl6é 222 m? alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros
Osszehasonlitas moédszerével, az 5.4. pontban ismertetett adottsagok figyelembevételével.

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Ertékelendd

Osszehasonlité szempont . Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
ingatlan
. VL. ker. VII. ker. VIII. ker. VII. ker. VL. ker.
7 1078 Bp.Istvan | . o R o o _ o PP
Cim w51, fsz.R-1, |[<0zépso-Erzsébetvaros| Kozépsé-Erzsébetvaros | Kills6-Erzsébetvaros| Kiilsé-Erzsebetvaros Kulsé-Terézvaros
Vérésmarty u. Erzsébet krt. Garay utca
HRSZ 33238/0/A/3
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 222 216 1102 210 448 695
Adasvétel / hirdetési ar 79 900 000 399 000 000 59 990 000 54 900 000 120 000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ oc.hu/ ingatlan.com/
d 33505314 /34419653 /34542816 BI000444 34377305
Fajlagos ingatlanar (Ft/m’) 262 570 369 907 362 069 285 667 122 545 172 662
Az ingatlan megnevezése raktar raktar raktar Uzlethelyiség padlastér padlastér
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot dletveszélyes feldjitott haZﬂ,J?l,':‘aa;:ga” kézepes dllapoti 3b‘22‘;")';:eft§':”g’z?§g§‘ E;‘ggfﬂ:dgggitg
Szint foldszint szuterén pince+fszt szuterén V.szint 1V. szint
Fltési mdd /extrak nincs gazkazan nincs gazkazan nincs nincs
utcai / udvari udvari utcai udvari utcai udvari udvari
Megkozelités gyalogosan gyalogosan gyalogosan gyalogosan gyalogosan gyalogosan
Jogi helyzet onallé albetét 2 6nalld albetét onallo albetét onallé albetét osztatlan kdzds Onalld albetét+ép.eng.
Kézmiivek villany, viz, csatorna Osszkdzml viz, villany, csatorna Osszkézmi villany nincs
adasvétel/kinalat idépontja 2025.07.ho 2025.07.ho 2025.07.ho 2025.07.ho 2025.07.ho
Inflacié/kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m’) 236 313 332917 325 862 257 100 110 290 155 396
Ertékmoédosité tényezék
Ep. elhelyezkedése jobb jobb hasonlo hasonlo jobb
-10% -20% 0% 0% -10%
Epitési kor ~1900 hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Megkozelithetdség hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
gyalogosan
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 220 hasonlé nagyobb hasonlo nagyobb nagyobb
0% 15% 0% 10% 10%
Eplileten beliili L rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
elhelyezkedés- szint foldszint 10% 5% 10% 5% 5%
utcai / udvari udvari jobb hasonlo jobb hasonlo hasonlo
-10% 0% -10% 0% 0%
Fizikai allapot bontando, jobb jobb jobb jobb jobb
felGjitandd -30% -10% -30% -10% -10%
Jogi helyzet o ) hasonlo hasonlo hasonlo rosszabb jobb
. o ) onallé albetét
(1/1 tulajdon, épitési engedély) 0% 0% 0% 10% -10%
R villany, viz, jobb hasonlé jobb rosszabb rosszabb
Kdzmlivek
csatorna -5% 0% -5% 10% 15%
korrekciok osszesen: -45% -10% -35% 25% 0%
Korrigalt egységar (Ftlmz) 187 351 183 104 293 276 167 115 137 863 155 396
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 187 351 Ft/m’

KORRIGALT NETTO EGYSEGAR:

147 520 Ft/m®

Korrigalt forgalmi érték:

INGATLAN REDUKALT TERULETE: 222 m’
BECSULT NETTO PIACI ERTEK: 32749545 Ft
Eletveszélyes allapot miatti korrekcio: -25 %

24 562 159 Ft

BECSULT NETTO PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

24 600 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

A maradvanyértékelési modszer a telek, padlastér vagy épllet fejlesztett vagy atalakitott
formaban torténé értékelésébdl all (vagy 6sszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott brutto fejlesztési értékbdl le kell vonni az 6sszes olyan koéltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értéklivé alakithassak az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar |étezd épliletrész, vagy
tet6t bontasat, tervezési koltségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakértéket, finanszirozasi koltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredménybdl 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 id6pontjatol figg. A végsd piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmarado
maradvanyeérték képezi azt az Osszeget, amit a fejlesztbnek érdemes kifizetnie a
telekért/padlastéréért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehetéség bemutatasa
A kornyék jellemzden zartsoru beépitéssel kialakitott tertilet, melyen tébbnyire lakéfunkcidju
épuletek talalhatok.

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

A vizsgalt ingatlan egy belsé udvari L alaku raktar nettdé 222 m? terlletének tovabb bévitése
tobb szinten lakasok céljara. A szamitas soran feltételeztik, hogy a bévités megvaldsithato.

Fejlesztés paraméterei:

1078 Bp.Istvan u.51. fsz.R-1.

Alapadatok:
Epitési 6vezet Ln-1/1
beépithetdség (felsz.felett) 80 %
Legnagyobb szintszam (K) 5 db
zoldfelllet mértéke 20 %
Telek terllete: 542 m2
Legnagyobb beépitettség max.: 1734,4 m2
Lakoépllettel beépitett bruttd ter.: 556 m2
Fennmaradé beépithetd burtto: 1178,4 m2
Fennmaradoé beépithet6 netto: 1060,56 m2
Albetét terliletén nett6 beépithets: (1 szinten) 222 m2
Albetét terliletén netté beépithetd: (4 szinten) 888 m2
1t hasznos
Fejlesz’tés ' megnev. ter. beépjt— ber:éi.?er. Korr. eladhatd 0ssz. lakas
paraméterei: (m2) hetd ter. (m2) db
(m2) (m2)
albetét raktar 222| 4 szint 888 0,75 666 666 10| /atl.66m2/
Ossz. beép.ter. 888 666 666 10
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6.4.2. Az ingatlan varhato fejlesztési koltségei:

A felépitmény Ujraelballitasi (pétlasi) koltségét a Hunginvest Kft. altal kézolt atlagos fajlagos
epitési koltség alapjan becsultik meg. A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzak az
érvényben 1évd beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a
beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az
egységarak atlagos korlilmények kozott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos
forgalmi adot az arak nem tartalmaznak.

Az épitési koltséget tarsashazi épliletekre vonatkozoan, a lakasok esetében 769.600 Ft/m2-ben
hataroztuk meg.

A szakértéi dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfelel6en, az épitési ktg. ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejlesztéi profitot a fejlesztési koltségek 10%-aban hataroztuk meg.
Szamitasaink soran 12 honap megvaldsitasi és értékesitési idét feltételeztiink, ezért a direkt

tokésités modszerével szamoltunk.

6.4.3. Hozamszamitas

A mobdszer alkalmazasanal az ingatlan jov8beni bevételeinek és kiadasainak becslésebdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt tokésités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:
A lakasok bevételét a kornyéken kialakult értékesitési arak alapjan kerilt meghatarozasra.
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A kornyéken eladhaté uj lakasok fajlagos arai:

Ertékelendd

Osszehasonlité szempont R Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
VII. ker. VII. ker. VII. ker.
, 1078 Bp.Istvan u.51. o i , e , X . ) .
Cim fsz.R-1 Kuls6-Erzsébetvaros Kozéps6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros
Rottenbiller utca Osvat u. Verseny utca
HRSZ 33238/0/A/3
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 66 54 49 66
Adasvétel / hird.ar (Ft) 80 857 143 95428 571 92 000 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34816026 33087426 3324873
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 1612939 1497 354 1947 522 1393939
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas
Epités/Felujitas éve ~1900/2025 2025 2026 2025
Allapot Uj épitési Uj épitési Uj épitési Uj épitési
Szint Fsz.- .em. 3.emelet 6. emelet 2. emelet
Fitési mod fextrak hészivattyUs fiités | mennyezeti hiités-flités hészivattyus fiités elektromos
fUtépanel
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari
adasvétel/kinalat idépontja 2025.07.h6 2025.07.h6 2025.07.ho
Inflacid/kinalati korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 1532292 1422 487 1850 146 1324 242
Ertékmédosit6 tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé jobb hasonlé
0% -10% 0%
Epitési kor hasonlé hasonlo hasonlo
~1900/2025
0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift . L hasonlé hasonlo hasonlo
belsé udvarrdl, +lifttel
0% 0% 0%
Felép. alapter. 66 kisebb kisebb hasonlo
-5% -5% 0%
Epiileten belili hasonlé hasonlé hasonlo
i . Fsz.-.em.
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari ) hasonlé hasonlé hasonlo
udvari
0% 0% 0%
Fizikai allapot o hasonlé hasonlo hasonlo
Uj épitést
0% 0% 0%
Fatési mod . hasonlé hasonlo rosszabb
korszer(
0% 0% 10%
korrekciok osszesen: -5% -15% 10%
Korrigalt egységar (Ft/m’) 1460 218 1351 362 1572 624 1456 667

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

1460 218 Ft/m®

BECSULT PIACI FAJLAGOS ERTEK KEREKITVE:

1 460 000 Ft/m’
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Felhivjuk a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szamitasokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig netto (afa nélkdli) aron vesszik szamitasba, igy kiklszOboljuk azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabdl adodhat.

222

Fejleszthet6 nettd alapterulet 1 szinten m
Fejleszthet6 beépithetd nettd alapterilet 888 m?
m2
Eladhato netto teriilet 666 m?
Ertékesitési ar Funkcié 1. Ft/m2 1460000 Ft/m2 972360 000 Ft
Ertékesitési ar Funkcid 2. 0 Ft/m2 0 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe vehetd teljes bevétel 972 360 000 Ft
A fejlesztés koltségei
Fejleszthet6 beépithet6 alapterulet 888
Bontas és elbkészités 10 656 000 Ft
Epitési kéltségek Funkcio 1. Ft/m? 769 600 Ft/m? 683 404 800 Ft
Epitési koltségek Funkcid 2. 0 Ft/m? 0 Ft
Ft/m? 0 Ft
Kézmiifejlesztési eliranyzat 10 000 000 Ft
Epitési kdltségek 6sszesen 704 060 800 Ft
Szakértdi dijak, tervezés Epl’tési koltségek %-a 6,0 42 243 648 Ft
Tartalékkeret Epitési koltségek %-a 5 35203040 Ft
Ertékesitési és marketing koltség Bevételekre vetitett 4,0 28 162 432 Ft
Finanszirozasi koltség A koltségekre vetitett % 8 64 773 594 Ft
Fejleszt6i profit Afejl. ktg-re vetitett % 10 70 406 080 Ft
Figyelembe vehetd kéltségek 944 849 594 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 27 510 406 Ft
A megszerzés koltségei 6,0 1650 624 Ft
A padlastér netté maradvanyértéke 25859 782 Ft
A vizsgalt ingatlan netté maradvanyértéke kerekitve 25900000 Ft
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6.5. Végso forgalmi érték megallapitasa

. i . o Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas moédja érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité modszer 24 600 000 100% 24 600 000 Ft
Hozamalapu moédszer 25900 000 0% OFt
Egyeztetett érték: 24 600 000 Ft

Kovetkeztetések:
A kapott értékek az eltér6 megkdzelités ellenére kdzel hasonlé értéket eredmeényeztek, az
eltérés 1%.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tiukrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
maradvanyérték meghatarozasan keresztil erésebben tikrézi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a maradvanyérték szamitast jelen esetben
ellendérz6 modszernek fogadjuk el, végsd forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el.

a
1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1. alatti,
33238/0/A/3 helyrajzi szamu
raktar megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

24 600 000,- Ft, azaz Huszonnégymillié-hatszazezer Ft+ 27% afa

Budapest, 2025. julius 7.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsaguligyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajz
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapitd Okirat kivonata

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kft.



1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1.alatti raktar

27

Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.11.17

_ ~utcakép — kornyezet

Bels6 udvar lakoépiilet homlokzat jobbra lakoépiilet homlokzat, balra vizsgalt

ingatlan
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vizsgalt raktar bels® udvari homlokzata
m

vizsgalt raktar bejarata raktar

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1078 Budapest, Istvant utca 51. féldszint R-1.alatti raktar 31

el6tér iroda

iroda, 0lt6z6 bejarta 0lt6z6

Villanyora vizora
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__eléter

raktar raktar |
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iroda
10.87m2

raktar
134.20m?2
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Zrsrvn 7.

FOVAROSI KERULETEK FOLDHIVATALA
Budapest, X1., Budsfoki it 59,

1519 PE : 415.
1303
R BUDAFEST 112
0096986

CENZUS KFT.

BUDAPEST IV.KER

Virdg utea 13

1045

O 0O O Tt
184025/1/1997 .

Térgy : Tdrsashaz alapitds

Kérjitk, hogy vilasziban a fenti
szimra sziveskedjen hivatkozmi !

HATAROZAT

I

A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33238 helyrajz szimi, 542 nm tel'l.llm IL3.
sorszim alatt ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZAT tulajdondt képezd, Budapest
VII kerIstvin utca 51 szam alatti belteriileti foldrészletet tartalmazd tu]a_]l:lﬂ'll.‘l lapot
33238/A helyrajzi sziam alatt tirsashiz treslappd alakitottam. A felilépitményt és

E foldrészletet egy jogi egységként nyilvintartisba vettem azzal, hogy a foldrészlethez
tartoznak az alapitd okirat szerint I -XXXIV szimammal jelslt kozés tulajdonban 116
‘épiiletrészek, berendezések és helyisépek,

A torzslap II részén a tarsashdztulajdont bejegyeztem azzal, a  mlajdonjogot a
33238/A/1-9 helyrajzi szami ingatlanok tulajdoni lapjai tantalmazzik,

IL

1./ A BUDAPEST VILKER. belterilet, 33238/0/A/1 helyraja szim alatt felvett
ingatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51  fazt.U-1 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: tzlethelyiség, teriilet: 62 nm, eszmei hinyad: 1099/10000, tulajdoni
forma:; dnkorményzati, egész szoba szdm: 0, félszoba szdm: 0

{ Az alapitd okirat szerint hozzitartozd mellékhelyiségek. )
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2./ A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33238/0/A/2 helyrajzi szim alatt felvett
ingatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51 fizt. U-2 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: Gzlethelyiség, teriilet: 13 nm, eszmei hanyad: 237/10000, tulajdoni
forma: Gnkormanyzati, egész szoba szam: 0, félszoba szdm: 0

( Az alapité okirat szerint hozzétartozd mellékhelyiségek.)

UDAPEST VILEER. belteriilet, 33238/0/A/3 helyrajzi szdm alatt felvett
j,l]g.ﬂ ]

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51  fszt.R-1 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: raktir, teriilet: 222 nm, eszmei hanyad: 3959/10000, tulajdoni forma:
dnkorményzati, egész szoba szim: 0, félszoba szam: 0

( Az alapitd okirat szerint horratartozd mellékhelyiségpek.)

4./ A BUDAPEST VILKER. belterillet, 33238/0/A/4 helyrajzi szam alatt felvett
ingatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51  fszt.]1 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: lakas, terilet: 20 mm, eszmei hamyad; 353/10000, wlajdoni forma:
dnkormanyzati, egész szoba szdm: 0, félszoba szim: 1

( Az alapitd okirat szerint hozzitartozd mellékhelyiségek,)

5. A BUDAPEST VILKER. bhelteritlet, 33238/0/A/5 helyrajzi szim alatt felvett
ingatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51 1. em.2 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: lakis, terilet: 36 nm, eszmei hinyad: 641/10000, tulajdoni forma:
onkorméinyzati, egéez szoba szdm: 1, félszoba szam: 0

( Az alapitd okirat szerint hozzitartozd mellékhelyiségek )

6./ A BUDAPEST VILKEER. belteriiler, 33238/0/A/6 helyrajzi szam alatt felvett
ingatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvan utca 51 1. em.3 cimen bejegyeztem.

Helviség adatok:

helyiség tipus: lakas, terilet: 34 nm, eszmei hémyad: 614/10000, tulajdoni forma:
dnkorményzati, egész szoba szam: 1, félszoba szdm: 0

{ Az alapitd okirat szermt hozzatartozd mellékhelyiségek, )

7./ A BUDAPEST VILKER. - belteriilet, 33238/0/A/7 helyrajzi szim alatt felvett
ingatlant )

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51 1 em.4 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok;

helyiség tipus: lakds, terilet: 52 nm, eszmei hinyad: 929/10000, tulajdoni forma:
tnkormanyzati, cgész szoba szdm; 2, félszoba szim: 0

( Az alapitd okirat szerint hozzitartozd mellékhelyiségek )

i
8/ A BUDAPEST VILKER. belterillet, 33238/0/A/8% helyrajzi szdm alatt felvett
ingatlant .
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1070 BUDAPEST VILKER. Istvan utca 51  IL em.5 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: lakis, teriilet: 69 nm, eszmei hanyad: 1225/10000, tulajdoni forma:
dnkormanyzati, egész szoba szdm: 2, félszoba szim; 0

( Az alapitd okirat szerint hozzitartozd mellékhelyiségek. )

9./ A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33238/0/A/9 helyrajzi szidm alatt felvett
mgatlant

1070 BUDAPEST VILKER. Istvin utca 51  I1. em.6 cimen bejegyeztem.

Helyiség adatok:

helyiség tipus: lakds, terillet: 53 nm, eszmei hinyad: 943/10000, tulajdoni forma:
dnkorményzati, egész szoba szam: 1, félszoba szdm: 1

( Az alapito olarat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.)

majd ezen helyraja szimok tulajdond lapjaira a tulajdonjogot I1/1. sorszdm alatt 1/1
hanyadban  1991.évi XXXTILtv.1.par. jogcimen (40006/1993/01.27/) és eredeti
felvétel alapjin a

VILker. Onkorményzat
javira bejegyeztem.

A tarsashaz alapitis a Budapesten 1997, oktéber 30.-in kelt alapito olkirat, szintenkénti
alaprajz és bejegyzési kérelem alapjin tértént. '

Hatdirozatom ellen az 1972, évi 31. sz.tvr.235-a szerint a kézbesitéstdl szdmitott
30 napon beliil a Fiv.Fildhivatalhoz lehet fellebbezni, melyet a Fov.Keriiletek
Fildhivatalihoz kell benyijtani.

A fellebbezés illetékkiteles és ennek mértéke az alapeljiras kétszerese.

{ A bejegyzéssel kapesolatos ingatlanyilvdntartisi eljirisi illetéket a
vagyonszerzési illetékkel egyiitt, az Nletékhivatal szabja ki. )

AT
[T T
.l

Muranyi Jézsefné - . -
Budapest, 1957, November 10, - Rt

ph F T T g
R
Eapja: R
1 CEMZUS KFT. +orodet séivadikolt okirst .. 1045 BUDFEST IV KER Virag 13
2 VILEER. ONEORMANYZAT 1075 BUDMPEST VILEER. Eresébel 6.
3 lrsitde Helyhen
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! 1/tsrvdusr

TARSASHAZ

ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan fekvése: 1078 Budapest, |stvan u. 51.
Helyrajzi szam: 33238

Tulajdoni lapszam: 454

cuFH 1397, 11.85

(A

Alapité okirat - Budapest, VIl., Istvan u. 51. - Cenzus Kft.
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Altalanos rendelkezések

A E!-ud;p?ét VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata a 454 sz ]ajdnni/l:ﬁpél
33238 Wfsz, alatt felvett, természetben a 1078 Budapest, Istvan u. 51, 8zam
alatti ingatlant az 1994. évi XVII. térvénnyel madositott 1993, évi LXXVIIL trv, 51
§ 1. bekezdése alapjan az 1. szam alaft mellékelt tervrajzok, valamint a 2. sz.
alatt melliékelt Miszaki leiras szerint a fenti ingatiant

tarsashazza
alakitja at.

A tarsashaz oroklakasai (&s nem lakas celu helyiségei) a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint dréklakasok és nem lakas céljara szolgald
helyiség, a kozds tulajdonban maradd telek, éplletrész-berendezeésék £s
felszerelések kozdés hasznilatanak jogaval az 1994, &vi XV térvény alapjan
artékesitve a vevBk személyi tulajdonaba kerlinek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat az 1977. évi 11, twr. rendelkezesel
és az Alapitd okiratban foglaltak szabalyozzak.

Kazds tulajdon

A tulajdonostarsak kozos tulajdonaban maradnak az 1. sz. alatt mellékelt
tervrajzokon feltintetett s a 2. sz. alatt mellékelt Miszaki leirdsban kérllirt telek
és a kbvetkezd éplletrészek és felszerelesek:

l Telek 542 m2, ebbdl beépitve: 466 m2
Il Alaptestek, felmend falak, lépcsbhaz és légakana felmend falai,

kémenyeak.

. Fadémszerkezetek - a kézbenséknél burkolat nélkdl, a zaronal
burkolattal.

. Magas- és lapostetd szerkezetei a hozzatartozd héjazattal,

W Tetén kivili felepitmények, fedkovek, stb.

Wl Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdond helyiségekben.

Wil Killed homlokzat burkolatok, vakolatok, labazatok.

WL Badogos szerkezetek: kemeény- &s falszegélyek, parkanyok,
fuggoeresz és lefolyd csatornak, falfedesek.

I, Elekiromos févezetékek a kilon tulajdeni illetdségek fogyasztasmérd
arajaig, valamint a kdzos helyiség vezetékei, szerelvenyei

X Viz alap- és felszalld vezetékek a kildn tulajoni  illetbségek

agvezetékeéig :

Alapité okirat - Budapest, VIL., Istvan u. 51, - Cenzus Kfi.
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wl Csatorna alap- és ejtdvezetékek a kulon tulajdoni illetiségek
agvezetekeig

xll Gaz alap- és felszalldvezetékek a kilén tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérdorajaig .

AR A kozos helyiségek éplletgépészeti berendezési targyai.

Pince szinten:

ALY Tarolo 26,82 m2

bATE Tarclo 8,57 m2 (E-1jeid terv)

AT Tarold 12,00 m2

XN Tarola 55,37 m2

XL Tarold 12,50 m2

AIX. Tarala 25,00 m2

Faldszinten:

XX, Lépcsdhaz 18,40 m2

bl Tarold 580m2 (E-2jell terv)

KA. Kapual] 23,26 m2

ZHL Udvar 76,00 m2

FXI . Padiasfeljara 712 m2

4 AT Légudvar 1,80 m2

. emeleten:

HEN, Léepcsthaz 24 19 m2

HEMIL Fuggdfolyosd 7.11m2  (E-3jell terv)

Il. emelet:

¥¥MIL Lépcsidhaz 24 189 m2

KX Fugodfolyoso 711 m2 (E-4jeldterv)

HHK, Légudvar 1,00 m2

Tetotérben:

XKL Fadlastér (foépllet) 165,00 m2

HOKN Padlastér (meliéképilet) 220.00 m2 (E-5 jeld terv)

#3¥N, Lapostetd 64,00 m2

AXHIW  Lapostett ( lépcsdhazi) 36,00 m2

A fent felsoralt éplletrészek stb. tekintetében a tulajdonjog a mindenkori
tulajdonosokat illeti meg, a kilén tulajdonnal feltintetett hanyadrész aranyéban,

Kiilén tulajdon

Termeszetben megosziva az egyes tulajdonostarsak kalon tulajdonaba kerlinek,
mint tarsashaztulajdoni illetéségik alkotd részei a kozds tulajdonban maradd
vagyonrészek kozds bitokidsanak, hasznalatanak jogaval - az egyes
tarsashazoroklakasok és nem lakas céljéra szolgald helyiség, azok tartozékaival,
felszereléseivel egyltt,

Alapité okirat - Budapest, VI, Istvédn u. 61. - Cenzus Kit.
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Az egyes lakasok (&s nem lakéas célu helyiségek) megjeltlése alatti tortszam a
tulajdonosoknak a |l. fejezetben felsorolt kozds tulajdonaban lévé telekbdl es
éplletrészekbdl stb. megilletd tulajdoni hanyadat tinteti fel.

1. A Budapest VII. kerileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 1. szammal
jelalt U-1 jell Ozlettérbdl és raktarbol, alld 61,54 m” kerekitve 62 m®
alapteriletii Gzlethelyiség, valamint a kozds tulajdonbdl  1089/10.000
hanyad.

2. A Budapest V. kerlleti Orkormanyzatot jlleti a tervrajzon 2. szammal
jellt U-2 jeli egy Gzlettérbdlalls 13,28 m” kerekitve 13 m® alapteriiletd
zlethelyiség, valamint a kézos tulajdonbdl 237/10.000 hanyad.

A Budapest VII. kerlleti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szammal
jelélt R-1 jell kettd eldtérbdl, kettd raktarbol, irodabdl, éltézébal, W.C.-bal
és zuhanyzobal all6 22162 m° kerekitve 222 m®  alapteriletd
raktarhelyiség, valamint a kozés tulajdonbdl 3858/10.000 hanyad.

4, A Budapest VII. ker(leti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 4. szammal
jelalt fsz. 1. sz. alatti _egy felszobabal, konyhabol, W.C.-bél és
elésszobabd! allé 10,78 m? kerekitve 20 m? alapterilletd 8réklakas, valamint
a kazos tulaidonbél 35310800 hanyad.

5. A Budapest VIl kerleli Onkormanyzatot lleti a tervrajzon 5. szammal
jelslt 1, em. 2. sz alath gy szobabal, fézdfilkébdl, elfszabdbdl és
firdészobabol Allé 3586 m° kerekitve 36 m® alapterGletl Groklakas,
valamint a kézés tulajdonbdl 641/10.000 hanyad. _/

A Budapest VII. kerlleti Onkormanyzatot illeti a tervrajzan 6. szammal
jelélt 1. em. 3. sz. alatti egy szobabol, fozofulkébdl, elészobabdl,
frdészobabol és W.C.-bél, allo 34,37 m® kerekitve 34 m® alapteriletl
ardklakas, valamint a kézds tulajdonbol 614!‘1‘0/.05€hényad.

7. A Budapest Vil kertileti Onkormanyzatot ilieti a tervrajzon 7. szammal
jelélt |. em. 4. sz. alatti ketté szobabdl, konyhahol, firdészobabdl és
eldszobabél allo 51,98 m® kerekitve 52 m* alapterilet(l dréklakas, valamint
a kézds tulajdonbal 929/10.060 hanyad,

8. A Budapest VII. keriletr Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 8. szammal
jelalt 1. em. 5. sz, alatli kettd szobabol, konyhabdl, kamrabaol
rdiszobabol, W.C.b3l és elsszobabél allo 68,57 m? kerekitve 69 m’
alapteriiletil éréklakas, valamint a kézés tulajdonbél 1225/1 yad hanyad.

A Budapest VI kerleti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 9. szammal
jelolt 1. em. 6 sz alatti egy szobabdl, félszobabdl, konyhabdl,
firdészobabél és elészobabél alle 52,77 m” l?i),ve 53 m* alaptertileti

&réklakas, valamint a kizds tulajdonbdl 943/10.008 hanyad.

A kozos helyiségek haszndlata a korabban kialakult hasznalati modnak
megfelelden folytatodik.

A kiizés tulajdon 10.000/10.000 azaz Tizezer/Tizezer tulajdoni hanyadbal all,
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