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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIL. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet és a nemzetk6zi EVS (European Valuation Standards) 2020
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

Jogi természetd tUgyben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndlld kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesznek, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetéek és nincsenek olyan megkotések,
amelyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink helytall6 és
pontos. Bar ezeket megbizhato forrasokbdl gydjtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem felel6sséget
olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre és ezeket
elemzéstunk elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra, azaz kizardlag adasvételi szerzédés elkészitéséhez a vallalat
gazdasagi szakemberei és az altaluk megjelSlt természetes- és jogi személyek altal torténd
felhasznalasra érvényesek. Az ingatlan értéke a jelenlegi hasznalat alapjan kerilt meghatarozasra,
amely megfelel a legelényosebb és leggazdasagosabb hasznalat mind a négy feltételének. Mas, a
jelenlegitdl eltérs ingatlan hasznalat esetén az ingatlan értéke eltérd lesz.

Ez a szakvélemény kizardlag a feltiintetett célra, vagy célokra készilt és mas egyéb
szandékkal nem hasznalhat6é fel, illetve mas egyéb célu hasznalata érvénytelen. Az értékelés
kornyezetvédelmi ¢és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, az értékelést
szemrevételezés és a Megbiz6 adatszolgaltatasai alapjan késziilt.

Az értékelést kévetéen bekovetkezett barmilyen nemt valtozasokért —bontas, gazdasagi-
erkodlesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétdl eltéré
hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités- melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran foldmérés, teriiletmérés, feltaras vagy épuletfizikai, statikai és
egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak
(esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

Az értékelési  szakvélemény csak teljes egészében értelmezhets, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és Onmagukban felhasznalni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemény Megbizé és Megbizott egylittes beleegyezésével adhaté ki harmadik
személynek.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fiiggetlenil allapitotta meg fenti értéket.

Figyelembe véve az ingatlanok piaci aranak valtozasat, jelen értékbecslés
érvényességét hat honapban hatarozzuk meg.
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1. OSSZEFOGLALO

A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy

allapitsa meg az alabbi ingatlan forgalmi értékét:

1073 Budapest, Akacta u. 57. II. 44/A.

Helyrajzi szam: Ne 34091/0/A /54

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlanok, altalunk becstilt, jelenlegi, kerekitett forgalmi értéke:

14.000.000.-

azaz. tizennégymilli6.-Ft

A fentiekben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per, igény, és
tehermentes ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan forgalmi

értékének megallapitasa.

Ennek megfelel6en a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténd értékesitésérol

és hasznositasardl, valamint a komfortfokozat megallapitasardl kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt

Budapest, 2023 januar 31.

/ UB UJ Bokréta Hazak K.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

~

adészdm: 13871907-2-42

v . 7
C / cégjegyzékszam: 01-09-87760" —— D :‘(Q(-é’/"\
Csak Attila Bedk Attila
Ugyvezets EUFIM mindsitett szakértd
gyv
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

Az értékeléshez felhasznalt informacidok

Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:

e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2023. 01. 19)
e A Tarsashaz Alapité Okiratat

e Alaprajzat

Megbizott, az ingatlan értékalkoté adottsagainak szambavételére, ill. adatok egyeztetésére
2023. 01. 30.-an helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran feljegyzéseket készitett, az
ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentaciok, valamint illetékhivatali és az ingatlanforgalmazoi
rendszerben 1év6 Osszehasonlité adatok alapjan, a helyszini bejarason tapasztaltak és a
Megbizo6tol kapott informacidk alapjan készilt.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1.Az ingatlan jogi szempontbol torténd értékelése a Tulajdoni lap alapjan

(Az ingatlan adatait a 2023.01.19-1 Tulajdoni lap tartalmazza.)

Cim 1073 Budapest, Akacfa u. 57. 1I. emelet 44A.
Tulajdonos(ok) VIL. keriileti Onkormanyzat | 1/1
Besorolas Lakas

Helyrajzi szam 34091/0/A/54

Az ingatlan mérete 17 m2

Tulajdoni lap bejegyzései

Tulajdoni lap III. rész:
e Bejegyzést nem tartalmaz

Mindezek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tértént.
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3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Ingatlan fajtdja: lakas Osszes hasznos alapteriilet /m?/: 17 m2
Epités éve: 1893 Felépitmények szama /db/: 1
Felujitas éve: nincs info. Jelenlegi funkcio: ‘ Lakas
Telek teriilet (m?): Legcélszertibb hasznositas: Iroda, lakas

Ertékelés: értékesitést befolyasold legfontosabb informaciok ‘

kozepes allapotban van.

Az ingatlan, a Févaros VII. kertiletében, belsé Erzsébetvarosban, az Akacfa utcaban, az utca Dob
utca és a Kiraly utca kozotti szakaszan talalhatd. Az épiilet kiilsé homlokzata, és a belsé homlokzat is

Foldrajzi elhelyezkedés

Megkozelithet6ség

Az ingatlan, Bels6-Erzsébetvarosaban, a Kiraly utca kdzelében
az Akacfa utcaban talalhato.

Autoval:
s A Kiraly utca feldl.

Kozlekedési eszkozok

A kornyez6 utcakban kozforgalmi kozlekedés tobb valtozata is
elérhetd. A kozelben 1évo Kiraly utcaban, trolibusz is elérhetd.

Parkolasi lehet6ség

Az épiilet eldtt, az utcan.

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években

A t6rok hodoltsag utani idékben a mai Kiskorit mentén huzodtak a
varosfalak, s a késobbi Teréz-, illetve Erzsébetvaros helyén elszort tanyak,
sz6l6skertek jottek 1étre. A Felsokiilvarosnak nevezett teriileten 1734-ben
11, 1792-ben mar 559 hazat szamlaltak 6ssze. A késobbi VII. keriilet
szerkezetét az elsOként kialakult utcak (Kiraly utca, Dob utca) hataroztak
meg. Az 1870-es években a Nagykorut kialakitasa adott lendiiletet a teriilet
fejlodésének.

A VI keriilet 1873-ban, a varosegyesitéskor jott 1étre. Mivel a
Felsokiilvaros (akkor mar egy évszazada Terézvaros) tal nagy és tulsagosan
népes volt, kettéosztottak. A Kiraly utcatol északra tovabbra

is Terézvaros néven a V1., attol délre Budapest VII. keriilete jott 1étre.

A kertileti polgari kor kérvényezte 1881 decemberében, hogy a néhany évvel
korabban, Terézvarosbol kivalt VII. keriiletet |. Ferenc

Jozsef feleségérol, Erzsébet kiralynérél nevezhessék el Erzsébetvarosnak. A
kiraly 1882. januar 17-¢én irta ala az engedélyt, 1882. februar 7-én az j
elnevezés beiktatasra kertilt.

A Nagykorut és a Dozsa Gyorgy ut kozotti sakktabla szerkezetii
utcarendszeren a 19. szazad végére gyors tempoban épiiltek fel a bérhazak.
Még napjainkban is a févaros legstirlibben lakott teriilete. A

pesti kdznyelv emiatt a varosrészt Csikagonak nevezi.

A Févarosi Kozgytilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendez6
hatarozataban médositotta Istvanmezd teriiletét, igy azdta a VII. keriilet
egyetlen varosrésze Erzsébetvaros.
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3.3. Ertékelend ingatlan adatai:

Frtékelt ingatlan tipusa

‘ Lakas

Hasznositas jelenlegi forméja:

Lakas

Legcélszertbb hasznositas a szakérts szerint:

Iroda, lakas, tizlet

Az épiilet helyiségei: | A helyiséglistaban sszesitve.

Ossz. hasznos alapteriilet 26,18 m2 Kalkulalhat6 28 m?®

alapteriilet
Altalanos Az épilet 1893-ban épilt, eklektikus stilusban. Az épiilet kiilsé és belsé
ismertetés homlokzata kézepes allapotu, lift nélkali. Az éptlet utcafronti traktusa f6ldszint

+ 3, a hatso traktus, foldszint + 2 emeletes. A becslés targyat képez6 lakas, a
hatsé traktusban 1évé éptiletrész I1. emeletén, a korfolyos6rol nyilik. A lakas
bejarati ajtaja adja a lakas egyetlen természetes fényforrasat. Egy helyiséget
tartalmat, mely részben keramia, részben laminaltlap aljzatd. Mindkét burkolat
azonban vélhet6en a rossz kivitelezésnek készonhetéen, mozog, hullimos.

A lakas kézmuiveit kikototték, elhanyagolt, rendkiviil rossz allapotu.

Nyilaszaroinak szerkezete A bejarati ajt6 fa szerkezeti Allaga rendkiviil rossz
mindségliek és
allaga

Helyiségek belsé falfeltlete

Festett, az il6kad koriil részben csempézett

Ingatlan kézmdiellatottsiga: | villany | gaz | csatorna ‘ viz | nem miukodik
Vezetékes tavkozl. kapesolat | nincs
Fltési mod Jelenleg nincs
Melegvizellatas | nincs allaga
Egyéb ép. gépészet. ‘ allaga
Igényszint ‘ Gyenge
Fizikai llapot (Gj épitésnél késziiltségi fok) 4tl. % | 55 %o
3.4 Helyiséglista
Helyiség | Alaptertlet | Burkolat
(m2)
szoba 17,00

Osszesen: 17,00

Az alapteriilet megallapitasanal, jelen szakvélemény mellékletét képezS Tulajdoni lapot, illetve
Tarsashaz Alapité Okiratot vettik figyelembe.

A figyelembe vett alapteriilet: 17 m2
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4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszernek (EVS 2020.) megfelel6en készilt.

Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindstlé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozé, 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet szabdlyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely val6jiaban
a nemzetk6zi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az ingatlanok nyilt
piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becsilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésagot mutaté elado és egy hajlandosagot mutat6d vevé kozott tisztességes
feltételek mellett zajlé tranzakcid keretében megfelel§ piacra bocsatast kévetéen, amelynek soran
mindkét fél jo0l informaltan, koriltekintGen és kényszer nélkil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés id6pontja azt az idépontot jeloli, amikor az ingatlant értékesitendének
tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak moédszerei

Az EVS 2020., illetve a TEGOVA javaslata alapjan az eszkoézérték harom mddszerrel

koézelithet6é meg:

a) oOsszehasonlité megkozelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkdzelités

c) koltség megkozelités

Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlit adatok elemzésén alapul6 értékelés:

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az Osszehasonlité adatokon alapulé modszer {6 1épéset:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd
sz€ls6 értékeket az elemzés soran, figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kilonbozé értékformak, és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe
venni.
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3. Az elemzett 6sszehasonlit6 adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban tertiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk
ﬁgyelembevetelevel torténik. Brtékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Mszaki szempontok

4.2. Bpitészeti szempontok

4.3. Hasznalati szempontok

4.4. Telekadottsagok

4.5. Infrastruktara

4.6. Kornyezeti szempontok

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezék kozul az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerden is meg kell
hatarozni. Az értékmodositod tényezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a
fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldtertlet és a felépitmények kiilon is értékelhetSek.

Megjegyzés: Az Osszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté moédon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhasznalasa soran szakért6i mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vagyv hozadéki megkdzelités:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeril§ kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel.
A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy
piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbol
korrekcios tényez6k alkalmazasaval tertiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk
meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres
kiadasokat és a kihasznalatlansagbol ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta
nyereség ¢és a tOkésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja
alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval
egyenlé (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapi érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
toldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.
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A modszer 6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény bjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valod
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak tres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapul6 modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és muszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a
meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, figgetlentl azok
jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egylittesen: ujra-eléallitasi koltség.

Az Gjra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kzmuvesités, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazoi, a pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendé koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Gjra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulis az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Hirom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredménytl a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kévetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

a megbiz6 megnevezését;

az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;

az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgalat folyamatanak bemutatasat;

az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

a hasznalt fogalmak értelmezését;

azt az idépontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékel6 altal javasolttal, tovabba
az értékelés készitésének id6pontjat;

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

9. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

10. a helyszini szemle tényét, idépontjat;

11. az értékelés készit6jének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;

13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni lefrasat;
14. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

Noots Lo~

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.
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A szakvéleményhez csatoland6 mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja és
térképmasolat

2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitasahoz;

3. azingatlant bemutaté fotd

A ,Jegértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

A legértékesebb és legjobb hasznositas tgy hatarozhaté meg, mint egy tres foldteriletnek, vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszert, lehetséges és torvényes hasznalata, amely

gyakorlatilag megoldhato,
kell6en indokolt,
pénziigyileg megvaldsithaté és

VVVY

a legnagyobb értéket eredményezi.

A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie:

1) a jogi engedélyezhetSség;

2) gyakorlati kivitelezhet6ség;
3) pénziigyi megvalosithatdsag;
4) maximalis nyereségesség.

A kovetkezSkben a szemléletesség kedvéért tablazatos formaban 6sszefoglaljuk a legelénydsebb és
leggazdasagosabb hasznalat elemzését.

5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott médszer, sajatossagok

Az ingatlan piaci értékét kétféle modon, a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott ,,forgalmi
érték” és a hozamszamitas alapu ,,uzleti érték” modszerrel is megbecsiltik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a teleptilés kézpontjaban talalhaté. Az ingatlan, jogilag rendezett, feldjitas és
korszertsités utan, jol értékesithets és értékallo. A kornyék kivalo infrastrukturalis kapcsolattal
rendelkezik.

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés: az ingatlan forgalomképes, hosszutavon értéknévekedést
tételeziink fel. Az értékét per-, igény- és tehermentes allapotra hatiroztuk meg.

Az 0Osszehasonlité vagyontargyak tObbsége ingatlankinalat. A kozolt iranyarakat 10 %-os
csokkents tényezovel korrigaltuk tiikrézve annak lehet6ségét, hogy a vagyontargyakat végil is
sikertil értékesitent a kindlati arnal alacsonyabb aron.
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Az ,,elényok” és a ,,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkez6 tablazat:

Elényok
Srsz. | Megnevezés Kiegészit6 megjegyzés
1 |J6 megkozelithet6ség Az ingatlan a bels6-Erzsébetvarosban, a
keriilet egyik forgalmas utcajanak
kozelében fekszik.
2 |Hasznosithatésag A fekvése miatt, feltjitas utan, jol
bérbeadhatd, értékesithetd
3 | Megkozelitése A lakas bejarata a korfolyosorol nyilik és
udvari tajolasa
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészit6 megjegyzés
1 | Miszaki allapot Rendkiviil gyenge
2 | Fatés nincs
3 | Parkolas A kornyéken a parkolas nehézkes
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5.3. A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

Osszehasonlitds szempontja Ertékelendd has(?):iztz__ | has(;fjiztz_ ) hasoorsjiztf’)_- 3
, Budapest VII. Budapest VII. Budapest VII.
Ingatlan cime: . .. .
Keriilet keriilet keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és kivalé infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és
alis tomegkdzl. tomegkdzl. tomegkdzl. tomegkdzl.
adottsagok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1885 hasonld hasonlo hasonlo
Miiszaki all: gyenge kézepes 10 10
Megjegyzés:
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 27990 000 31900 000 26 900 000
nett6 alapteriilet (m2) 17,0 29,0 35,0 29,0
nett6 alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukald tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 17,0 29,0 35,0 29,0
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 965 172 911 429 927 586
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat| kinalat kinalat
korrekciods tényezd 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel idépontja 2023. 2023. 2023.
korrekciods tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigalt ar (Ft) 25190 989 28 710 000 24 210 000
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 868 655 820 286 834 828
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcio hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb Kisebb kisebb
1,10 1,10 1,10
épitési id6 korrekcio hasonl6 hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb
0,95 0,85 0,85
épiileten beliili fekvés hasonl6 hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 907 744 766 967 780 564
Kerekitett értékek 907 700 767 000 780 600
PIACI OSSZEHASONLITAS lakas
redukalt alapteriilet (m2) 17,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 818 433
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hd 818 400
becsiilt brutto érték 13912 800
becsiilt brutto érték kerg 13900 000
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5.4. Hozamszamitas

Osszehasonlitas szempof Ertékelendd hasg:fg_ | has(zz?izt:- 5 hasc;iiztz__ 3
Ingatlan cime: Budapest, Budapest, Budapest,
VII. keriilet VII. keriilet VII. Keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Infrastruk| kivalo infrastrukt. és | kivald infrastrukt. és kivalé infrastrukt. és kivalé infrastrukt. és
turalis tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl.
adottsagok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1885 na na na
Miiszaki gyenge O 16 16
Megjegyzés:
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 165 000 185 000 140 000
nett6 alapteriilet (m2) 17,0 25,0 34,0 29,0
alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukal6 tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 17,0 25,0 34,0 29,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 6 600 5441 4828
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcids tényezo 0,90 0,90 0,90
ajanlat/realizalas idépontja 2023. 2023. 2023.
korrekcids tényezo I 1,00 1,00 1,00
korrigalt bérleti dij (Ft/h6) 148 500 166 500 126 000
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 5 940 4 897 4 345
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcié hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
1,10 1,10 1,10
épiileten beliili fekvés hasonld hasonl6 hasonld
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot gyengébb gyengébb gyengébb
0,80 0,80 0,80
kiadhatdésag nem kiadhat6 nem kiadhat6 nem kiadhat6
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5 227 4 309 3823
Kerekitett értékek 5200 4 300 3800
PIACI OSSZEHASONLITAS lakas
redukalt alapteriilet (m2) 17,0
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 4 433
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m 4 400
becstilt bérleti dij (Ft/no) 74 800
becsiilt bérleti dij ket 75 000
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Az ingatlan hozam alapu értékét kinalati adatok atlagértéke alapjan szamoljuk.
Jelen szamitasnal ezt az értéket vettiik figyelembe.

— aszamitasokban 1évo értékek forintban vannak megadva
— atOkésitési rata az inflaciot nem tartalmazza
— Kihasznaltsag: 100 %

Funkci6: lakas

Hozam alapu értékszamitas

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
Alapteriilet Funkcio 1. 17 m’
Alapteriilet Funkci6 .
Bérleti dij Funkcio 1. 17m> x 4400 Fm’> x 12 ho 897 600 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. 0 Ft
Kihasznaltsag 100 %
Figyelembe vehetd bevétel 897 600 Ft
Koltségek
A tulajd. fenntartasi kolt. Az éves bevételek 1 %-a 8976 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2 %-a 17 952 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 2 %-a 17 952 Ft
Egyéb koltségek Ft
Eves {izemi eredmény 852 720 Ft
To6késitési rata 6,0 %
Tokésitett érték 14 212 000 Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositashoz sziikséges raforditdsok 0sszesen) Ft

Az ingatlan hozadéki értéke

14 200 000 Ft
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5.5. Az eredmények 6sszefoglalasa

Az ingatlan piaci értékét két féle modon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték”, és a hozamszamitas alapi modszerrel is megbecstltiik.

A kétféle modszerrel elvégzett értékbecslés szakért6i mérlegelése alapjan az ingatlan jellegét és
kornyezetét figyelembe véve, a piaci érték megallapitasa soran az aldbbi sulyozast javasoljuk:

A piaci 6sszehasonlité hasonléan médon tukrdzi, a piaci alapokat, a becslés targyat képezd
ingatlan forgalmi értékét, a szabad piacon val6 értékesithetéségét, mint a hozam alapu értékelés.
A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezét figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal Gssze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2023. januar 31-i fordulénappal a kévetkezo:

Modszer neve Megallapitott | Stulyoza| Sz&mitott érték
érték s %
Piaci 6sszehasonlito adatokkal becsilt érték 13 900 000 50 6 950 000|Ft
Hozamszamitason alapulé érték 14 200 000 50 7 100 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 14 050 000(Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 14 000 000|Ft

Budapest, 2023 januar 31.

/ UB UJ Bokréta Hazak K.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

/ [/ addszdm: 13871907-2-42

L / cégjegyzékszam: 01-09-87760°

Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM minésitett szakérté
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MELLEKLET

Az 1073 Budapest, Akacfa u. 57.11. 44/A (34091/0/A/54 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 17 -




-18-

o @sudapem Operettszinhaz

Radn6ti Miklés Szinhaz

Corinthia Budapest ity Hom
47 %

Magyar Allami Operahéz e

:géns &llami operahaz freskakkal

opers()

W54 Fitness

%,
%,
%

. 99
Madach Szinhaz

09 s
P i L 4 Z
Qo @

4% Fitness Comer SPAR market Instant-Fogas
Konditerem és. Y Q komplexum

%
%
>
- 9 2,
; - stizem %
Rumpus Tiki Bar =

Klauzal teg

egy/hajdani zsiaoneg;

X W
o
)

Go Active Health Club 9

%
I'Gozsd Cowto O %, .
%, 2

CAT Eu:a:esxv Qoozmu udvar Ba %

idapesf 1t Kethly 9:”; L “’%
e : Ania e ey
&
¥ pum Q
b ~A )

NETIZEN F

Az 1073 Budapest, Akacfa u. 57.11. 44/A (34091/0/A/54 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 18 -




-19-
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E. Erzsebet kirat €

MEESZ
HEM TARTRELMLZ EEJEGYZEST

2z E-hiseles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadist megeldcd napig megegyesik as

ingatlan-nyilviantartisban scerepld adatokkal. A scemle misolat & fennills bejegycésskes,
Es ac slesktronikus dokumentum

a telj=s mas=oclat wvalam e=t tartalma

telas bizoayitd ersji dokumsntumnalk.

TULATDONILAF VECE

kinyomsatva nem mindsi
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Tarsashaz Alapito Okirat kivonat

V2

- 12, =

48. A VII.ker. ﬁnkormﬁnyzatot illeti a terveken 48./sorszdm-
mal jelzett Il emalaet 29,5z, kﬁzl&kedébﬁl,_knhyhihﬁl,
2 szobdbsl, flirddszobébal 8114, fsszesen 50 pm2 alapterii-
letid Sriklakis &z a k8285 tulajtulajdenban marads '

részekbil
179/10.000-ed rész

49, A VII.ker. Unkermdnyzatat illeti a terveken 49./sorszam~
mal jelzett Il.emelet 40/A . 52. szobibsl 4114, Ssszesen
17 m2 alapteriiletij dr8klakds é5 e kizdg tulajdonban
maradd részekbsl ’
p
E1/10.000-ed résg <

50. A VII.Lker. Unkormdnyzatot illeti a terveken §0./sorszdm-
mal jelzett .emal 10.5z. kﬁzleked&bﬁl, konyh&hél.,
szobdbsl, flirdSszobibs] 118, Hsszegen 34 m2 alapterfiletq
Sréklakds gz » kéz8s tulajdanban maradéjﬁﬁszekbﬁl

122/10.000-ed rész

1. A VII.ker. Unkormdnyzatot illeti g terveken 51./sorszém-
mal jelzett Il.emelet 41 .=57, konyhébsl, kamrdbgl, szobd-
bBSl, félszohdbsl dllé, Hsszesen 43 m2 alapterilleti
Sréklakis és 2 kéz8s tulajdenban maradsd részekbdl

154/10.000-eg régz

2. A VII.ker. Unkerményzatot illeti a terveken 52../sorszém-
mal jelzett I7,e 42 .57, dtjdrdbsl, kenrhdabsl,
2 szobdbdl, furdﬁszob&bél, WC-b&1 4118, Ssszesen 45 p2
alapteriileti Gréklakis és a kdzls tulajdonban marads

részekbil
181/10.000-ed- réssz 4///

52. A VII.ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 83, /sorszdm-

mal jelzett -emelet 43, 55, kenyhdbsl, 2 szobdbdl,
fﬁrdﬁszahébél, WC-b&l 41145, dsszesen 51 m2 alapteriilety
Sriklakds &5 a kdzds tulajdonban marads részekbsl

-

1B3/10.000-ed rész _~°

S4. A VII.ker. Unkorményzatot illeti a terveken S4./serszdm-
mal jelzest cemela 4 5. szobdbsl 5113, fsszesen
17 m2 alapteriileti Bréklakds &5 g kéz8s tulajdonban
Maredd részekbsl

61/10.000-ed rész /

d
K SZi e . ]B kr a Hézak Kf . 1 Budap ST, SS len 1U. 2 .




-21-

Fényképek
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