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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1077 Budapest, Kis
Di6fa utca 16., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszadm: 01-10-
043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészdm: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kft.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Kéroly utca 2-4.; adoszam: 10668672-2-41)

3. Meghbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Kis Di6fa utca 16.

Helyrajzi szam: 34134

Megnevezése tul.lapon: Kivett lakbhaz, udvar, gazdaségi épllet (tarsashaz)
Terilete (tul.lap): 848|m? | |

Ertékelés targya: teljes épulet (tarsashéz, valamennyi albetét egylttesen)

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés mddszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanladsai A&ltal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irdsainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 0©sszefiggd kockazatainak kezelésérél szolo
18/2022. (XII.1.) szamu ajanlasanak.

6. Meghizo kulon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgélt ingatlan 6nalléan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

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

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan értékbecslését elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az eértékelési szamitdsok alapjdn megdllapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1077 Budapest, Kis Di6fa utca 16. alatti 34134 helyrajzi szamu,
ingatlan becsilt

Netto forgalmi értéke kerekitve:

595 800 000,- Ft, azaz 6tszazkilencvendtmillio-nyolcszazezer Ft

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo afa eléirasok/szabalyok

A tbbbsz6ér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzden adomentes, kivéve, ha az adoalany a
valtoztatdst megel6z6 addéév utolsdé napjaig bejelenti, hogy adodalanyisdgot valaszt. Az afa
torvény nem tesz killonbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kdzott, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elado az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének maddjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az uigyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Bir6 Monika ingatlangazdalkodéasi szakért6 EUFIM europai felsészintl értékbecslé 2003/11
OKJ 54 3439 02 torzslap szam: 2/03/2007
Ingatlanvagyon-értékel$
névjegyzék: 03069/2001

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

Budapest, 2023. mjus 31.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakertd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utélag befolydsolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kdvetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekodvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, az épulet alaprajzat és a

térképmasolatot. Tovabbi informaciokat is Megbizétdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valésagat és teljességét a Meghizé szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsétott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az &tadott iratok tanulmanyozésan
tilmendéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokeért.

. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a

megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6édé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, az értékesitésre szant padlastér tulajdonjoga
szabadon atruhazhat6, sem miiszaki, sem jogi akadalya nincs az értékesitésnek. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerilé jogi Ggyekben semminem( felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap rendelkezésre Allt, ami

alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekinthetd.

. Az allag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem

végeztink geotechnikai, statikai, milszeres épuletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgélatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben lévSé kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatjia a megallapitott értéket. A szemle soran
kornyezetszennyezésre utald nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél

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

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

nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen més, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, €és dnmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk

egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkéankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazéasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését szemeélyesen hajtotta végre.

Budapest, 2023. mjus 31.

Krisdnszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kodvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIIL.11.)
PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar
Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliggé kockazatainak kezelésérél szolo
18/2022. (XII.1.) szamu ajanldsanak. Az alkalmazott modszereket 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 mutatdé vevé és egy hajlandésdgot mutaté eladd kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom maodszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A madszer akkor alkalmazhaté, ha kell6 szamu adatbdl 4llé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy Kkinalt 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 arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az 0Osszehasonlitas sordn a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kertl kivalasztadsra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturja,
beilleszkedése, egyedisége, kzmikapcsolatai, kozlekedési és Uizleti adottsdgai, stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhet jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas 1épései 6sszefoglalva:

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

Jovébeli pénzfolyamok felallithsa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

S S o

Beépithetd, fejlesztésre vard terlletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
maodszerét is alkalmazhatjuk.

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. - FORSZ Vagyonértékeld, Auditalod és Tanacsado Kit.



1077 Budapest, Kis Di6fa utca 16. alatti ingatlan (hrsz.: 34134) 7

Koltség alapl értékelés, miiszaki értékbél kiinduld érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mdodszere az Ujraeldallitasi
(potlasi) koltségbdl vald értéklevezetés.

A koltségalapu eérték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopésbdl, funkcionalis és gazdasagi avuldsbdol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapl modszer els6sorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 épuleteknél, takart létesitményeknél és mez8gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhat6é onalldan. Epuld létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasdgossadga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értektél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Ertékelési modszer kivalasztasa
Teljes épulet (tarsashéz) értékelése két killénb6zé mddszerrel térténhet:
1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
ugyletek &rainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Az
O0sszehasonlitd  vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustak, lehetéleg azonos O©vezeti besorolastak a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett
0sszehasonlité adatokbdl, az ingatlanra jellemzé értékmdbdositd tényezdk figyelembevételével
kerll sor a fajlagos dsszehasonlité érték meghatarozasara, mely altaldban egy négyzetméter
telektertletre vonatkozik. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként kell megallapitani.

2. Koltség elvl értékelés modszere

A koltség elvi szamitas soran az ingatlan Ujraeléallitési, vagy potlasi koltségébél levonjuk a
fizikai kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan
esetében ehhez hozzaadjuk a foldtertlet - annak Ures allapotat feltételezve - forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

A teljes éplletek, tarsashazak értékelésének elsdédleges mabdszere a piaci 6sszehasonlitas,
mésodlagos mddszer, pedig a koltség elven meghatérozott érték megallapitas.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az eértékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében kilsé helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2023.04.04. Az
épulet belsé szemléjére az elédzmény értékbecslés készitése alkalmaval, 2021.08.12-én kerult
sor. Megbizé tajékoztatdsa szerint az ingatlan belsé allapotdban az el6zmény értékbecslés
készitése Ota valtozas nem tortént.

Jelen voltak: FORSZ Kift. részérdl — Bird Monika ingatlanértékel

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat,
- térképmasolat

Az ingatlant bejartuk, felmértik a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2023.03.31.

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1077 Budapest, Kis Diofa utca 16.
(természetben:) | 1077 Budapest, Kis Diéfa utca 16.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 34134

Megnevezeése: kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épulet

Terulete: 848 m?

Eﬁ?ggf]gg(ok): Tarsashaz tulajdon tul.h.: 1/1

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: Maemléki jelentdségl terilet.

Terhelések: Vezetékjogok, jogosult: EIm{ Halozati Kift.

Joqi helyzet:

Az ingatlan jogilag rendezett, forgalomképes, felljitast kbvetden az egyes albetétek 6nalléan is
forgalomképesek.

Az albetétek tulajdoni lapja nem &ll rendelkezésiinkre, mely jelen esetben nem probléma, mivel
az értékelés targya a teljes épllet, egészben.

Az ingatlan értékeléséhez 30 napnél nem régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan
az ingatlan beazonosithaténak és jogilag rendezettnek tekinthetd.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerulet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/2 dvezetbe tartozik:
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8. Udvar
22. 8 (1) Uj éplilet épitése vagy meglévé bévitése soran az udvarméret és a szembenézé
udvari homlokzatok tényleges homlokzatmagassag értékei felelienek meg a (2)-(3)-ban
el6irtaknak.

2-t és az

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

(3)= Az udvari homlokzatmagassagok (a magasabbik: Uhm1, az alacsonyabbik: Uhm?2)
értékét ugy kell meghatarozni, hogy az udvarmeéret a ,,0,2xUhm1 + 0,4xUhm2” képlet alapjan
kiszamolt értéket, a (2) bekezdés figyelembe vételével érje el.

23. 8 (1) Udvari homlokzat és annak kulsé oldalan csatlakozo telekhatar szakasza altal bezart
sz0g:

a) ha hegyesszt6g, akkor a telekhatartél 3 m tavolsagon belll;

b) ha meréleges, vagy tompaszog, akkor a metszésponttol 1 méteren belil
nem létesithetd nyilaszaro (nyilas) sem a homlokzaton, sem a tetdn.

(2) A szomszéd telekhatarhoz illesztett 2 m-es savban mellvéddel csatlakozé tetSterasz nem
alakithato ki kivéve, ha a csatlakoz6 tlizfal a mellvédnél legalabb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan talnyul6 éplletrész csatlakozé telekhatartdl legalabb a
kiugras masfélszeresére, de legaldbb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. 8-ban meghatarozott tavolsagbol - dvezeti eldiras, vagy Szt. eltéré rendelkezése
hianyaban - a fele, de legaldbb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar k6z6tt sajat
telekre essen.

ll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

26. § (1)= Uj éplilet épitése, meglévé bévitése, teljes vagy részleges rendeltetés-modositasa,
Uj 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévd 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 szukséges mennyiségl rakoddhelyet biztositani kell, de
telkenként legaldbb egyet, kivéve lak6éplletek esetén, ha az épiletben elhelyezett

a) lako rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

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

(3)= Meglévo éplilethez kotédd jarmi elhelyezést érintd szerzett jogok a hatdsagi iratok, vagy
azok hidnyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4)= A szikséges rakodohelyek és elhelyezendd jarmivek szamat onallé rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani.

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

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

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zoéldfelllet, az engedményes szabalyozasi jellemzék
érdekében kialakitott zoldfelllet sérelmével lenne kialakithato, vagy

c)—

(6)— Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodé- és parkol6helyeket telepulésrendezési
szerzddés alapjan kozhasznalatu teriileten ki lehet alakitani. Parkoldhelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabalyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szdmanak megallapitdsakor a parkoléhelyet:

a) kozceélu parkolohely esetén: kétszeres;

b) elektromostoltével kialakitott kozcéll parkolohely esetén: haromszoros;

c¢) elektromos-villamtoltével kialakitott kozcélu parkoldhely esetén: négyszeres
szorzoval szamoltan kell figyelembe venni.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kdrnyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti oldal kozépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  teruletli, egyuttal legnagyobb
népsurliségl kertlete.

A kerilet beékelédik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" ©vezete ko6zé. Nyugatrdl az
V. keriilet hatérolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és
annak folytatasa, a Varosligeti fasor - kdzds a
VI. keriilettel. EK-en a Dozsa Gyorgy Ut illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az
IstvAnmez8h6z tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerllettel k6zds Rakoczi ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly korat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és IstvAnmezd (egy része).

Tertlete alig valamivel nagyobb, mint a

Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a

legkisebb a zold fellletek aranya, mindéssze a
teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6 (2019.01.) — rangsorban a 16.
helyen all.

A VII. kerulet tobmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenést, rendkival sirin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott épult egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kertletet két 6 tertletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthat6: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorat és Nagykorut kozott foglal helyet eloreged6 lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastruktlraval és kozlekedéssel. A Kbzépsé Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kulsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti terdlet,
melynek a Véarosliget vonzaskorzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevaséarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktdl és az Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a tertlethek a nagyban kilonb6z6 adottsagait a Kuils6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikago” elavult lakasallomanyaval, kedvezdtlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak elé,
jellemzébbek a raépitések / tetbtérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tomb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tomegkozlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tomegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kozlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futd piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete méar a VIII. kerllet része.

A kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabdlyozasi tervek szerint tilnyomo részt
lak6-intézmeényi besorolasu.

A fovarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésd, jobb ,hird”, mint a
szomszédos'VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIII. kertlet Ujlipétvaros részében.
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Az ingatlan elhelyezkedése:
A vizsgalt ingatlan Bels6-Erzsébetvaros kerlletrészben, a Kis Diéfa utcdban taldlhaté a Klauzal
tér kdzelében, a Kis Didfa utca 16. szam alatt, zartsortan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben.

Az ingatlan alacsony forgalmu, szilard burkolatd uGton jél megkdzelithetd személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival.

Az ingatlan kérnyezetében altalaban tdébbszintes, vegyes rendeltetésl lakéhazak, irodahazak,
hotelek, kereskedelmi egységek taldlhatdk. Infrastrukturdlis ellatottsdga j6, a kornyék
0sszkodzmives.

Parkolas a k6zut mentén lehetséges, fizet6-ovezet, a tertlet zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A 848 m?es telek, szabalyos alaku, sik feluleti kozbensd fekvésl egység. Az ingatlan
valamennyi k6zm(ihdz csatlakozik, de a kozm(iorék leszerelésre kerultek.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa
A telek tertletén egy f6- és egy melléképulet all. Az utcafronti részen talalhato a pince, fszt+ 1
emelet kialakitasu féépilet, az udvari terileten all a fszt-es melléképilet. Mindkét épulet az

1890-es évek tdjan épult, hagyomanyos maédon.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagymeéretl téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek téglaboltozatos fodém

Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: 2 kart miké lépcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés  Iszinezett képoros vakolat

Nyildszarok szerk.  homlokzati nyildszardk: A&ltalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padl6burkolat a belsé udvar simitott beton

Belsé falfeluletek a kozos terlleteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag 0sszk6zmiives: viz, g4z, &ram és csatorna van, meéréorak leszerelve
Vilagitas: a koz0s terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

Az értékelt ingatlan terlletén allo éplilet fszt-jén kereskedelmi egységek, emeltén 7 db lakas
kapott helyet. A pincében taroldk talalhatok. Az épllet tobb éve hasznalaton kivdl all, allapota
leromlott, teljes felujitast igényel. Az udvaron elburjanzott a noévényzet. A kdzmuorak
leszerelésre kertltek. Az épllet feltjiths utan tarsashaz funkciora is alkalmas, de kisebb hotel,
esetleg irodahaz funkciéra is hasznosithatd. Statikai vizsgalatok sajnos nem allnak
rendelkezésiinkre, igy arra vonatkozéan informéacidval nem rendlelkeziink, hogy emeletraépités,
bdvités lehetséges-e. Valoszindsitjik, hogy bévithetd az épulet.
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Az épulet alapterileti adatai:

Nettd Redukalt
Szint alapterilet redukcio alaptertlet
Pince 299,74 40% 119,90
Fszt 344,01 100% 344,01
Emelet 343,49 100% 343,49
Melléképiilet 174,63 70% 122,24
Osszesen: 1161,87 929,64
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

»ravaly mar latszottak a jelei, mostanra pedig egyértelmien kijelenthet6, hogy a hazai lakaspiac
elérkezett a mar 2020 o6ta vart ciklusfordulohoz. A 9 éve tartd meredek realar-emelkedés utan
van tere az arcsokkenésnek, azonban a szakért6k szerint azonban altalanos jelenség helyett
csak egyes szegmenseket érinthet. Az OTP Ingatlanpont szakért6i szerint elmarad az
ingatlanapokalipszis, helyette Uj lehetéségek nyilnak a lakaspiacon.

A rekorddragulast hozé elsé félév és bd évtizedes rekord Gj épitést hozé harmadik negyedév
utan tavaly év végére erételjesen lefékezett a lakaspiac. ,A kilenc éve tartdé folyamatos és
meredek aremelkedés utan 2022-ben megérkezett az a korrekcio, amit mar 2020 6ta vartunk” —
0sszegezte az elmult évet Valké David vezetd elemzd az OTP Ingatlanpont és OTP Pénzugyi
Pont évinditd sajto-hattérbeszélgetésén, hozzatéve, hogy ,ugyanakkor a visszaesések altalaban
révidebb ideig tartanak, és az aresés is csekélyebb, mint amekkora az azt megel6z6 emelkedés
volt”.

Eves szinten 2022-ben 10-15 szazalék forgalmi visszaesés valoszinsithets, amit idén tovabbi
csokkenés kovethet, ugyanakkor megvan r4 az esély, hogy 2023 legyen a mélypont.

Az, hogy ezt kovetéen mar felfelé mozdul el a piac, vagy még stagnalni fog, egyelére
megjosolhatatlan.

Az arak alakuldsaval kapcsolatban megjegyezte: 2014 harmadik negyedévétdl datalhaté a
negyedévenkénti aremelkedés év/év alapon. Ugyanakkor 2022 harmadik negyedévében mar-
mar negativba fordult a reélar-emelkedés az azt megel6z6 negyedévhez képest.

2022-t mint teljes évet még valdszinlleg orszagos redlar-novekedés fogja jellemezni, a
legkisebb aranyut ugyanakkor a kozségekben és Pest megyében. Ez jelezheti a terlleti
preferencidk ismételt megvaltozasat, azaz elsésorban a rezsi- és altalanos dragulas hatasara
lecsenghet a Coviddal erére kapott agglomerécios, a vidéki kikoltozési hullam, és ismét
nagyobb sulyt kaphat a févaros, illetve a kis lakasok.

Az ingatlanpiacon korrekcio zajlik az arak tekintetében— jegyezte meg.

,Nincs jele annak, hogy a 2008 és 2013 kozotti id6szakhoz hasonlé mélységl és hosszusagu
valsag alakuljon ki a lakaspiacon, amit az is alatamaszt, hogy az otthonteremtési tAmogatasok
jelentds része idén is elérhetd marad. A korabbinal szegmentéltabb piaci mikodés mellett pedig
azt is valdszinUsithetjuk, hogy a vevdi alkulehetéségek bévilésével j6 Uzleteket is ki lehet majd
kifogni” — foglalta 6ssze az idei évvel kapcsolatos varakozasait Valké David.

2021 ¢6ta folyamatosan né az alkuszint, ami azt jelenti, hogy a vasarlok egyre inkabb
megfizethetetlennek érzik az arakat, és egyre erbteljesebb alkudozassal igyekeznek lejjebb
srofolni.
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Az V. kerulet a legdragabb

2022 elsdé haromnegyed évében Budapesten 812 ezer forint volt az atlagos négyzetméterar. A
legmagasabbnak a févaros V. kerllete szamit, ahol 1,130 milli6 forintos négyzetméterarak
repkednek.

Somogy megyeben 578 ezer forint az atlagos négyzetméterar, mig Pest, Hajdu-Bihar, Pest,
valamint Gy6r-Moson Sopron megyében 530 ezer forint.

A megyeszékhelyek kozott Veszprém vitte a primet 628 ezer forint/négyzetméterrel, majd
Debrecen (605 ezer forint), Gyér, valamint Székesfehérvar kovetkezik a sorban (578 ezer forint).

Masfél millio forintos négyzetméteréar

2022-ben 5900 uj lakést adtak el Budapesten, ami 30 sz4zalékos visszaesés 2021-hez képest.
Az atadott, de gazdara var 0 lakasok szama 640 volt, ami bar névekedés 2021-hez viszonyitva,
ez azonban nem kirivé szam, hiszen volt ez méar 3800 is — mondta Valké David.

A 2024-ben Uj lakast véasarolni szandékozoknak meg kell baratkozniuk a masfél millios
négyzetméterarakkal, ami 25 szazalékos dragulasnak felel meg éves alapon — tette hozz4.

A vértnal kisebb a piac cstkkenése

Dr. Hartlieb Balazs, az OTP Ingatlanpont Kft. ligyvezeté igazgatdja szerint ,a most tapasztalt
ingatlanpiaci fordulat a vartnal mérsékeltebb, lassabb, és nem minden szegmensre jellemzd, ezt
hal6zatunk tavalyi eredményei és tapasztalataink is alatamasztjak”.

Az OTP Ingatlanpont jutalékbevétele éves szinten 4 szazalékkal nétt tavaly, és igaz, hogy 2022-
ben 5 szazalékkal kevesebb ingatlant értékesitettek, mint egy évvel korabban, de 2021 kiugréan
jO év volt, igy ez a csOkkenés messze elmarad a piac egyértelmlien negativ varakozasaitol.

Az Ugyvezet6 igazgatd szerint 2022 utols6 negyedévében erds kivaras jellemezte a piacot, ma
mar optimistabbnak tlinnek a lakdsvaséarlason gondolkozdk, illetve tobben feladtak a varakozé
allaspontot mind a keresleti, mind a kinalati oldalon.

Ugyanakkor egy ingatlantan-acsad6 igénybevétele most az eladdk és a vevdék szamara is
kifejezetten j0 dontés lehet. A megvaltozott piacon a megfelel6 ar meghatarozasa is nagy
kihivas egy kevésbé rutinos ingatlantulajdonosnak, mig az otthonkereséknek a kivaras miatt
megndvekedett alkulehetéségek kiakndzasaban nydjthat segitséget egy felkészlt
ingatlankozvetitd.

Aki az idei év folyaman ingatlanvaséarlasban gondolkozik, nem feltétlentl érdemes kivarnia.
Kuloéndsen igaz ez az Uj épitésll lakasok vagy energetikai korszer(sitésen atesett ingatlanok
esetében, ahol a kinalat nem bévil olyan mértékben, mint a kereslet — mondta Hartlieb Balazs,
aki hosszabb értékesitési idéket, nagyobb alkulehetéséget véar, és ingatlantipusoként
szegmentalodo piacot, ahol ismét felértékelédik a szakértelem mind az eladdk, mind a vevék
szamara.

Az OTP Ingatlanpont &llomanyadban 2021-ben &tlagosan 118 nap alatt talalt gazdara egy
ingatlan, 2022-ben azonban méar 104 napra sz(kilt az értékesitési id6 — jegyezte meg.
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November-december Ota folyamatosan ndvekszik a megbizdsok szdma, ezért bar szamitunk
némi visszaesésre idén az el6zd évhez képest, de nem jelentés mértékben — tette hozza.

Nem annyira drdmai a helyzet a lakashitelpiacon

Erdekes, az eddig olvasottakkal ellentétes véleményt fogalmazott meg a hitelezéssel
kapcsolatban Kormos Zoltan. Az OTP Pénzigyi Pont Zrt. értékesitési igazgatdja szerint ugyanis
nincs valsagban az ingatlanhitelezés.

Megjegyezte, hogy 2021-ben 1300 milliard forintnyi lakashitelt helyeztek ki, mig tavaly ez 1200
milliard forintot tett ki. Tavaly majusban 154 milliard forintnyi lakashitel kertlt kihelyezésre, ami
20 éves havi csucs. Decemberben és januarban egyarant 40 milliard forintnyi lakashitel talalt
gazdéara, ami messze van a 2013. januéri 7,7 milliard forintos mélyponttél.

A hozamszintek valtozaséat kdvetve a lakéshitelkamatok 2022 végére egyes szegmensekben
két szamjegylre valtoztak, azonban az ingatlanpiachoz hasonléan a hitelpiac helyzete is jobb
annal, amire 2022 végén szamitottunk, és a lakossagi varakozasok is pozitivabbak” — mondta
Kormos Zoltan.

2022 teljes évében az OTP Pénzigyi Pontndl megkotott lakashitel-szerzé6dések volumene 5
szazalékkal novekedett 2021-hez képest, és idén januarban is sokan hoztak meg a 2022
méasodik felében elhalasztott dontéseket a lakéshitel-igénylésekre vonatkozéan. Ennek
koszonhetben az év elsé hdnapjanak eredményei felllmultak a haldézat varakozasait.

A szakértd szerint idén a korabbindl magasabb kamatok miatt valamelyest atalakul a
lakéshitelezési piac, és megné az allami tAmogatasok szerepe, amelyek tovabbra is pozitiv
hatast gyakorolnak majd a hitelezési piacra, bar a kordbbitél elmaradé mértékben.

.Ma még fontosabb szempont az otthonkeresdék szdmara, hogy megtaléljak a legmegfelelébb
finanszirozasi format, legyen az piaci, allamilag tdmogatott vagy ezek kombin&cidja. Azt
javasoljuk, hogy amint kdrvonalazédik az otthonteremtési cél, kérjék batran szakember
segitségeét” — emelte ki Kormos Zoltan.

Véalsagallé panelek

A beszélgetésen sz6t kapott a panelek valsagallésaga mellett az, ami ezen otthontipusok
sokrétliségének koszonhet6. JO alaprajziuak, tobbségében jO lokéacioval és j0 kozlekedési
lehet6ségekkel rendelkeznek. Tovabbi elény, hogy e lakasokat tavhé atjan tartjdk melegen, ami
rezsivedelem alatt maradt.

Az OTP Ingatlanpont adatai szerint a paneleknél is el6fordulnak mar egymillio feletti
négyzetméterarak, am Aaltalanossagban egy hasonlé paraméterekkel rendelkezd panellakas
olcsébb, mint tégla tarsa. Hangsulyoztak, hogy a befektetési cél is jol érvényesithetd, valamint
népszeriségiknek kdszénhetéen konnyen eladhatok.”

forrds: index.hu/gazdasag (2023.02.09.)
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek

Erésségek

teljesen feltjitandé allapot

kedvezd elhelyezkedés

gépjarmivel, tomegkozlekedéssel ol
megkozelithetd, a terllet ellatottsaga jo,

Lehetdségek

Kockazatok/Veszélyek

a szomszédos Kis Diofa u. 14. sz. alatti
telekkel egylttesen hasznosithato,
fejleszthet6

kedvezétlen ingatlanpiaci tendenciak
megnovekedett tarsashaz-épités, befek-
tetési céllal

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhato ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmddositd tényezdk elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az éatlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adddik.
A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban lévé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az

ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasolo pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kovetkezd jellemzdkkel

vettik figyelembe: udgymint fekvés,
infrastrukturalis  kdrnyezeti  adottsagok,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak, stb.

kozlekedés,
kézmivesitettség,

megkozelithetdség,
kérnyezeti

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon l1évé tablazatban mutatjuk be:

hasznéalhatosag,
szomszédsag,
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Osszehasonlité szempont Ertékelendé Osszehas. 1. Osszehas. 2. Osszehas. 3.
1077 Bp. Bp. VI. Bp. VII. Bp. V.
Cim e T d
KisDidfa u. 16. Csengery u. Kulss-Terézvaros, Belvéaros

Diplomata negyed

Kiindul 6 alapadatok

pince, fszt, 1 emelet

tébb éve nem hasznositott,

Ingatlan ismertetése kialakl'fésﬂ ér}Ulet, 2éplilethil A6, 4 szintes | feldjitast igényl6 éptilet, 4 | miiemiek éplile, teljes feldjitast
egykor térsashaz volt, | ingatlan, kézepes alapotban |  szintes kialakitassal, villa igényel
teljesen fel(jitando jellegii éptilet
allapotban

Felép. red. ater. (m2) 930 1754 1804 2850
Telekméret 848 ~600 583 900
Ingatlan hird.&ra (Ft) 1053 720 000 1016 019 000 1 849 650 000
Infé forras ingatlan.com/32861103 ingatlan.com/33326533 ingatlan.com/32195397
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 581 978 600 753 563 203 649 000
Azingatlan jellege térsashéaz épllet, tarsashdz éplilet, tarsashaz épllet, térsashéz
Az & jellege/ iddpontja K-2023-04. h6 K-2023-04. h6 K-2023-04. ho
Korrekcids tényezé -15% -15% -15%
Korrigélt egységéar (Ft./mz) 494 681 510 640 478 723 551 650
Ertékmodosito tényezsk
Felép. alapter. nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcids tényezé 15% 15% 20%
Hasznosithat6sag hasonl6 hasonld hasonlé
Korrekciés tényezé 0% 0% 0%
Fizikai allapot feltjitand6 kdzepes alapot feldjitandd feltjitandd
Korrekcios tényezé -10% 0% 0%
Kdzmiiell &tottsag hasonl 6 hasonl 6 hasonl6
Korrekciés tényezé 0% 0% 0%
Elhelyezkedés/megkdzel ités kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezsbb
Korrekcios tényezé 10% 5% -10%
Epiilet megjelenése, jellege kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
Korrekciés tényezé 10% 10% 10%
Fejlesztési lehetdség hasonl 6 hasonlé hasonl6
Korrekcios tényezé 0% 0% 0%

korrekciok dsszesen: 25% 30% 20%
Korrigalt egységar (Ft/ m2) 640 873 638 300 622 340 661 980

KORRIGALT EGYSEGAR:
INGATLAN HASZNOS TERULETE:
BECSULT PIACI ERTEK OSSZ.

PIACI OSSZEHASONLITASKOVETKEZTETESE

640 873 Ft/m?
930 m?
595779 377 K

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZ.

595 800 000 Ft

Megjegyzeés. hasonld, belvaros ehelyezkedési felUjitando, teljes éplletek kindata igen csekédly,
ezért apiaci 6sszehasonlitd modszer alkalmazésa soran 3 kindlati adatot haszndlunk fel.
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa koltség elvi modszerrel

A koltségalapu érték megkdzelités 1ényege, hogy a felépitményhez tartozo foldtertlet értékéhez
hozzaadjuk az ingatlan nettd pétlasi kdltségét és levonjuk az avulast.

Elsé lépésben a telek értékét hatarozzuk meg dsszehasonlito értékeléssel:

Osszehasonlito ErFékeIendé Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VIl. ker. VII. ker. VI. ker.
Cim o Kﬁ,ZépS(:j- Kiils 6-Erzsébetvaros
Kis Di6fa u. 16. Erzsébetvaros
Osvat utca Dé6zsa Gyorgy Ut Szondi u.
HRSZ 34134
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat adasvétel
Alapteriilet (m2) 848,00 805,00 1017,00 629,00
70%, 24,5 m ép. 80% beépithetéség, | szintterlileti mutaté 5 | 100% beépithetéség,
Beépithegbség mag. (szintter. 5 m2/m2 szintterileti m2/m2, 4,5m2/m2
Mutat6 5,5 m2/m2) mutatd beépithetéség 80% | szntterlleti mutatd
Adasvétel /nett6 hird.ar (Ft) 950 000 000 699 000 000 454 000 000
Info forras ingatlan.com/ ingatlan.com/
32956565 33233130 adasvétel
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1180124 687 316 721781
Azingatlan megnevezése telek telek telek telek
Bontandé épiilet nincs nincs van nincs
Epitési engedély nincs van van van
Kozmvek utcaban viz, g4z, csat., aram | viz, gaz, csat., aram utcaban
Alak, forma keskeny normal normal sarokfekvés
adasvétel/kinalatidépontja 2023.04.h6 2023.04.hé 2021.
Inflacié/kinalati korrekcio -20% -20% 10%
Korrigalt egys égar (Ft./m?) 514 859 944 099 549 853 793 959
Ertékmodosito tényezok
Elhelyezkedés hasonlé rosszabb rosszabb
0% 15% 5%
Telekméret 848,00 hasonlé nagyobb kisebb
0% 5% -5%
Bontandé épiilet hasonlé van nincs
0% 5% 0%
Epitési engedély nincs jobb hasonlé hasonlé
-10% 0% 0%
Kozmivek i jobb jobb hasonlé
utcaban
-10% -10% 0%
Beépithet6ség 70%, 24,5 m ép. jobb hasonlé jobb
mag. -5% 0% -10%
Alak, forma hasonlé hasonlé jobb
0% 0% -10%
korrekci6k dsszesen: -25% 15% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 658 524 708 075 632 330 635 167
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT NETTO EGYSEGAR: 658 524 Ft/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 848,00 m?
BECSULT PIACI ERTEK 558 428 352 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 558 400 000 Ft
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Epiilet értékbecslése koltségalapti modszerrel

A felépitmény értékének megallapitdsanak elfogadott mdédszere a nettd potlasi értékkel torténé
értékmeghatarozas. Ebbél a miszaki- és egyéb értékmddosito tényez6k alkalmazasa utan az
aktudlis hasznalati érték viszonylag biztonsaggal szamithaté (az avulas az idé mulasa miatti
értékcsokkenés).
Harom f6 eleme: - fizikai romlas

- erkolcsi avulas

- funkcionalis avulas

- koérnyezeti avulas
A fizikai romlds miatt a helyszini szemlén tett megfigyeléseink alapjan vettik figyelembe az
egyes épullet miiszaki allapotét.
Funkciondlis avulds gazdasagtalan, korszer(itten megoldast jelent, ilyen korrekcié akkor
indokolt, ha a felépitmények kialakitasa a mai kévetelményeknek részben felel meg.
Kornyezeti (gazdasagi) / piaci avulas vizsgélatakor az épuletdllomany kornyezetéhez
viszonyitott jellegét, elrendezését, Osszetételét, az ingatlanra megallapitott épitésigyi
szabalyozasokat, a jellemz6 gazdasagi folyamatokat (valsag vagy konjunktira) vehetjik
figyelembe. A piaci helyzet miatt médosito tényezdre ingatlanpiaci tendenciak miatt kerdlt sor. A
maodosito tényezd a koltségalapu értéket a forgalmi érték szintjére vezeti at. Szambavétele azért
szilkséges, mert egyes ingatlanok forgalmi értékét az ingatlanpiaci kereslet nagymértékben
eltériti a megvalositasi koltség alapjan becsulhetd értéktél. A jelenlegi piaci helyzetben negativ
korrekci6 indokolt és itt vesszik figyelembe a rendezetlen jogi helyzetet is.
A felépitmény UGjraeléallitasi (potlasi) koltségét az ETK 2022-es kiadvanya szerinti atlagos
fajlagos épitési koltség alapjan becsiltik meg.

Az ingatlan értéke koltség elvi médszerrel:

Alapter Ulet Brutt6 pétlasi koltség Avulas Netlzgltps%t(;as
Fizika Erkodlcs Korny. Piaci
(m?) (Ft/m?) (Ft) % % % % (Ft)

pince 299,74 m? 230000| 68940200 -55 % | -20 % % % 17235050 Ft
fszt 344,01 m? 500 000| ##HHHH#H| - 55 % | -20 % % % 43001250 Ft
emelet 343,49 m? 500 000| ###HHHH#H#| - 55 % | -20 % % % 42936250 Ft
melléképul et 174,63 m? 230000| 40164900 -55 % | -20 % % % 10041225 Ft
Epuletek 1162 2 HHHHHH 113213775 Ft
0Ssz.:

Telekérték 558400000 Ft
Egyéb Ft
Epitmények dssz.: 113213775 Ft
Ingatlan koltség elvii értéke minddsszesen: 671600000 Ft
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6.5. Végsé piaci érték megéllapitasa

Erték megéllapitas médja Me’gé!lapl'tott Sulyozéas S,L]I}/ozott

erték (Ft) % ertek (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd mddszer 595 800 000 100% | 595 800 000 Ft
Kdltség elvii mbédszer 671 600 000 0% 0Ft
Egyeztetett érték: 595 800 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébdl addédbéan kismértékben
kildnbdznek, azonban az eltérés minimalis.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. A koltség elvi szamitast jelen esetben ellenérz6 moédszerkent
alkalmaztuk. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan
becsiilt forgalmi értékekeént.

a
1077 Budapest, Kis Diéfa utca 16. sz. alatti 34134 helyrajzi szamu,
ingatlan becsilt
Nett6 forgalmi értéke kerekitve:

595 800 000,- Ft, azaz 6tszazkilencvendtmillié-nyolcszazezer Ft

7. MEGJEGYZESEK

* Az értékbecsléshez 2023.03.31-i keltezésu tulajdoni lap allt rendelkezéstinkre.

e A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
e A szemle soréan koérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

« Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 honapig, vagy az értékbecslés kortlményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2023. majus 31.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakertd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. Tanécsado Kift.
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Térképreészletek
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FOTOMELLEKLET

kulsé szemle idépontja: 2023.04.04.

utcakep epulet

epulet utcakep

belsd szemle id6épontja.: 2021.08.12.

kapualj kert
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lépcsbéhaz fszt
fszt fszt
fszt udvari szarny
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udvari szarny emelet
pince emelet
lépcsé emelet
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emelet emelet
emelet fszt
emelet fszt
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fszt emeleti homlokzat
fszt fszt
fuggéfolyoso fszt
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Tulajdoni lap
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Térképkivonat
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Pince alaprajz

Fszt alaprajz
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Emeleti alapragjz
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