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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 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; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1074 Budapest VII. ker. Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14.
Ingatlan cime természetben: || 1074 Budapest VII. ker. Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14.
Helyrajzi szam: 33897/0/A/6
Megnevezése tul.lapon: Uzlethelyiség

természetben: | hasznalaton kivili pinceszinti helyiség
Terulete (tul.lap): 37 m? eszmei hanyad 382/10000
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) Eurépai Ertékelési Szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel késziilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéféldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozédsara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 0©sszefiggd kockazatainak kezelésérél szold
18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizo kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informaci6 és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdénapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

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

az

1074 Budapest VII. ker. Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14. szam alatti,

33897/0/A/6 helyrajzi szamu, lizlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

8 300 000,- Ft, azaz nyolcmilli6-haromszazezer Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé afa eléirasok/szabalyok

A tobbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adoéév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz klilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fGszabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve &fa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevdének moddjaban van
visszaigényelni. Ertékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecsl6, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékel
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2024. julius 19.

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

. 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 szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezékért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapit6 okiratot, valamint az alaprajzot megkaptuk. A
szemle alkalmaval, szuroprobaszertien ellendriztiik az alaprajz alapjan a helyiségek méreteit.
A tarsashazi alapité okirat moédositast nem kaptuk meg, melyben a vizsgalt ingatlan
lakas megnevezésrdl uzlethelyiségre valtozott. Tovabbi informaciokat is Megbizotol
kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizd
szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi
vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk
felelésséget a masok altal szolgaltatott €s megbizhatonak tartott informaciokert.

. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsoldédd kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgo ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmertild jogi igyekben semminem( felelésséget nem vallalunk.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készllt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, milszeres épiletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezésre utalé 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 kortlmények kozoétt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban késziilt. Az értékel6k elézetes hozzajarulasa
nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthetdk a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem f(iz8dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2024. julius 19.

Krisanszky Timea
PROAC Kft.-FORSZ Kift.

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



1074 Budapest, Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14. szam alatti ingatlan (hrsz.: 33897/0/A/6) 6

1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék 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 kovetelményeknek, 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 6sszefliggé kockazatainak
kezelésérdl szold 18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasa kotelezé erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhet6 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 vevdé és egy hajlandésagot mutaté eladd koézoétt megfeleld
marketingtevékenységet kovets fuggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen 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 Ggyletek
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 arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerdl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmikapcsolatai, kdzlekedési és Uizleti 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 eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé 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

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindul6 érték meghatarozasa

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

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Uujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél szarmazod
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapu moddszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 épuleteknél, takart Iétesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
epités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az ujraépitési
koltség csak kivéeteles alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi
kdltsége 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 muiszaki tartalom
fel6l kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el8irasait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az Osszehasonlitd modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapuldé maodszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdéltségalapu
modszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadoéan kulonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
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
értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adé
nélkul 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 allapota miatt a hozamszamitasos értékelési modszert csak
ellen6rz6 modszerként alkalmaztuk.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2024.07.17.

Jelen voltak:

PROAC Kift. részérél —Krisanszky Timea ingatlanértékel
EVIN Zrt. részérdl — Balogh Matyas

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (E-hiteles teljes masolat: 2024.07.05.)

- tarsashazi alapit6 okirata

- tarsashazi alapit6 okirat alaprajzi melléklete — pince alaprajza

A szemle alkalmaval az ingatlant bejartuk, az alaprajzot ellenériztiik, a latottakrél jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2024.07.05. (E-hiteles teljes masolat)

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

1074 Budapest VII. ker. Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14.
1074 Budapest VII. ker. Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14.

Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 33897/0/A/6
Megnevezése: Uzlethelyiség
Terllete: 37 m? eszmei hanyad: 382/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1I/1. VII.ker. Onkormanyzat tul.h. 1/1
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: :g l’\irsash'é,z , , . . ] .

. Az alapit6 okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségekkel.
Terhelések: nincs
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33897/0/A/6 hrsz-u, 37 m?-es (zlethelyiség megnevezésii ingatlan, a korabbi
tarsashazi alapité okirat alaprajza szerint lakas volt, mely szerint elészoba, konyha, zuhanyzé,
szoba helyiségekbdl allt, jelenleg hasznalaton kiviili helyiség. Epiileten beliili elhelyezkedése és
jelenlegi allapota miatt inkabb raktar céljara hasznosithato.

A Tarsashaz Alapitdé Okirat (1997.02.10-i) rendelkezésiinkre all, nem tartalmaz az értékelt
helyiségekre vonatkozo, értékmodositast eredményezé bejegyzést. A tarsashazi alapité okirat
modositast nem kaptuk meg, melyben a vizsgalt ingatlan lakas megnevezésrdl Uzlethelyiségre
valtozott.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

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

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemeény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk bévebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal kdzépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teruleti, egyuttal legnagyobb népsiiriiségi kertlete.

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok "harmadik" 6vezete kozé. Nyugatrol az
V. keriilet hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak folytatasa, a Varosligeti fasor - kdzds a
VI. kerlilettel. EK-en a Dézsa Gyorgy ut, illetve a XIV. keriilethez tartozé Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel k6z0s Rakoczi ut zarja le, DNy-rol pedig a Karoly korut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

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



1074 Budapest, Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14. szam alatti ingatlan (hrsz.: 33897/0/A/6) 10

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a
Varosliget kétszerese (2,09 km?), és ugyanitt a
legkisebb a zold fellletek aranya, minddssze a
teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve
— 49 323 f6 (2023.jan.01.) — rangsorban a 16.
helyen all.

A VII. Kkerllet tdmbszerllen beépitett
nagyvarosias megjelenési, rendkival srln
lakott varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes,
1900-1920 kozott épllt egykori bérhazakkal, ma
tulnyomé  részt  tarsashazakkal beépitett.
Ingatlanforgalmi szempontbdl a keriletet két f6
terlletre osztdé Erzsébet koérat, a Nagykorat
szakasza. A kerillet harom részre oszthato:
Bels6-Erzsébetvaros a Kiskorut és Nagykoérut
kozott foglal helyet eléregedd lakossaggal,
jelentés kdzépuletekkel, kivald infrastrukturaval és kdzlekedéssel. A Kozépsb-Erzsébetvaros a
Nagykorut és Rottenbiller utca kozott terll el, a Kuls6-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és
Dézsa Gyodrgy utca kozotti tertilet, melynek a Varosliget vonzaskérzetébe tartozé terllete
Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan utca - Dézsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller
utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb utcaja a patinds Damjanich utca, amely a terilet
bevasarloutcaja is egyben. A Ligetvaros elnevezés elsdésorban az ingatlanirodaktol és az Uj
lakoparki befektetdktdl szarmazik, jelezzék ennek a terlletnek a nagyban kiilénbdz6 adottsagait
a Kils6é-Erzsébetvaros rosszabb hirl utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult
Uzlethelyiségallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi szerkezetével kifejezetten el6nytelen
helyzetlek.

A tdmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemzébbek a raépitések / tet6térbeépitések. A teleplilésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok 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-os villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futd piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek terilete mar a VIII. kerilet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomé részt
laké-intézményi besorolasu.
A févarosi keriletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(i”, mint a

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

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan K6zéps6-Erzsébetvarosban, a Harsfa utca 39. szam alatt 1évé tarsashazban
talalhatd, a Dob utca — Csengery utca — Wesselényi utca — Harsfa utca egy kdzbensé telkén,
zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kozepes forgalmu, egyiranyu kozlekedésl, szilard burkolatu mellékuton jol
megkozelithetdé személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autdbuszokkal. A
Blaha Lujza tértél 750 m gyalogtavara, mig az Oktogontdl 700 m gyalogtavra helyezkedik el.

Az ingatlan kérnyezetében altalaban tobbszintes, vegyes rendeltetésii lakéhazak, talalhatok, a
foldszinten Uzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/Uzlethelyiségokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék természetesen 6sszkézmlives.

Parkolas a kozut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.
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5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 970 m?-es, sik fellletli kozbens6 telken épllt, utcafronton allo, zartsord beépitési
ingatlan. A foldszint + pinceszint + padlastér szintekre tagolt épliletben a kapubejarat gyalogos -
és gépkocsi bejutast egyarant biztosit. A belsé udvar alkalmas néhany autdé parkolasara. Az
ingatlan 6sszkd6zmdves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz kdzbensd telken épllt, zartsoruan, keretes beépitéssel. A koraeklektikus lakohaz
1870-ben Limburszky Jézsef tervei szerint éplilt foldszintes épllet, melyet 1872-ben Hild Karoly,
majd Schusbeck Pal jelentésen kibdvitett az udvar felé. Hagyomanyos épitésli, magastetés,
Iépcs6haz nélkili, “A” és “B” éplletrészekre tagold tarsashaz. Az albetétek a belsé udvar feldl
kdzelithet6k meg.

A tarsashazban 6nall6 albetétben 6sszesen 14 db van, melyb6l 7 db Uzlethelyiség + 1 db
Uzlethelyiség + 6 db Uzlethelyiség van.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

F6démek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrél vakolva

Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: a féldszinten elhelyezked® lakasokhoz vezeté lépcsék: mikd lépcsé,

kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés vakolt, szinezett, tdbb helyen hidnyos vakolattal, labazaton muké
diszitéssel

Nyilaszarok szerk. homlokzati nyilaszarék: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtd szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, néhol mar
mianyag szerkezetire cserélve

a tarsashazi kapu: kétszarnyu fa szerkezeti, gyalogos — és gépjarmi
forgalomra egyarant alkalmas atjarast biztosit

Padléburkolat a kozos terlleteken altalaban beton

Belsé6 falfellletek a kozos terileteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag Osszkdzmlives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott
Egyéb: udvaron néhany auténak gépkocsibealldhely biztositott

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa
A vizsgalt ingatlan az ,A” jell épllet északi szarnyaban talalhato.

A tulajdoni lapon 33897/0/A/6 hrsz-u, 37 m?-es (zlethelyiség megnevezésii ingatlan, a korabbi
tarsashazi alapité okirat alaprajza szerint lakas volt, mely szerint el6szoba, konyha, zuhanyzé,
szoba helyiségekbdl allt, jelenleg hasznalaton kivili helyiség. A valésagban a konyhat
athelyezték az elészobaba. Epiileten belilli elhelyezkedése és jelenlegi gyenge allapota miatt
inkabb raktar céljara hasznosithato.

A vizsgalt ingatlan megkdzelitheté az épllet belsé udvarardl, kézvetlen az épilet kapualjatol
balra nyilé |épcsén keresztil, és onnan a jobbra nyilé k6zds kdzlekeddbdl. A levezetd Iépcsd
keskeny, nyitott.
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A helyiségek belmagassaga atlagosan 2,82 m.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.

az ablakok belsé udvar felé nyil6 faszerkezetd, avult allapotuak. Bejarati ajto:
egyszarnyu, faszerkezet(i avult allapotu. Az ablakok és a bejarati ajté el6tti
kbzlekedb vasraccsal van ellatva.

Falak:

km tégla

Fodém:

acélgerendas/téglabetétes poroszsiiveg boltozat

Belsé falfellletek

vakolt, festett nagy foltokban leomlott, fiirdében, részben

csempeézett

konyhaban

Padléburkolat

betonozott, pvc és mozaiklap avultak cserére szorulnak

Kézmiellatottsag

jelenleg nincs, korabban volt viz, villany, csatorna, gaz kiépitve

K6zm{-mérok

1 db vizéra, 1 db gazéra lezarva

Fltés:

1 db gazkonvektor feltehetéen mikodésképtelen

Hidegviz-ellatas

nincs, ki volt épitve,

Melegviz-ellatas

nincs, villanybojler volt

Aram-ellatas jelenleg nincs, korabban ki volt épitve,
Egyéb gépészet |nincs
Fizikai allapot:

A pincehelyiség gyenge allapotu, a falakon felszivodd nedvesség nyoma latszik.
Jelenleg viz- és lezart gazoéra lathato.
Osszességében az ingatlan feldjitando allapotu, a fizikai allapot 65%-osnak tekinthet6.

Az ingatlanban talalhatdé a kozmUoérak mikodéképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsqgaltuk.

igy létezd kdzmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkiil

szerz6dést kotnek

Uj fogyasztoval.

Hasznosithatosaqg / értéket befolyasolo tényezok:

Megkdzelités:

belsd udvarrdél nyild, keskeny Iépcsén keresztlil megkdzelithetd

Alaprajzi kialakitas

kedvezd elrendezésii

Belmagassag

2,82 m, dongaboltozatos

Ablakok belsé udvar felé nyilé ablakokkal rendelkezik
Kézmii 1 db vizéraval és 1 db lezart gazéraval rendelkezik
Egyéb pinceszinti helyiség

Allapota feltjitandé allapotu

Hasznosithatésag

raktar, tarold

Teruletkimutatas:

. haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezes AR szerint ) alapter.
m2 % m2
pinceszint P14 |el6szoba 5,49
szoba 19,26
konyha 9,66
zuhanyzo6 2,61
37,02 100% 37
TAO szerinti alapteriilet 6sszesen: 37
AR szerinti alapterilet: 37
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 37
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet
2024-es ingatlanpiaci trendek: mi varhaté az év masodik felében?

Ahogy beléplink 2024 masodik felébe, az ingatlanpiaci trendek folyamatosan alakulnak és
valtoznak. Ebben a cikkben attekintjuk, mire szamithatunk az év hatralévdé részében az
ingatlanarak, az Uj épitkezések, a hitelkamatok, valamint a befektetési lehetéségek tekintetében.
Lassuk, hogyan befolyasoljak ezek a tényez6k a piaci kornyezetet és milyen stratégiak lehetnek
nyerék ebben az idészakban.

Ingatlanarak alakulasa kiilonb6z6 régiokban

Az ingatlanarak alakuldsa tovabbra is nagyban fligg a helyi piacok kereslet-kinalat viszonyatdl.
Budapest és a nagyobb varosok, mint Debrecen, Gy6r vagy Szeged, az erbs kereslet miatt
tovabbra is magas arakkal szamolhatnak. Ezeken a terlleteken az ingatlanok értéke varhatdéan
5-7%-kal emelkedik az év masodik felében, f6ként a folyamatos urbanizacié és a munkahelyek
koncentracitja miatt.

Ezzel szemben a vidéki régidkban, kiléndsen a kevésbé fejlett terlleteken, az arnévekedés
mérsékeltebb lesz, esetleg stagnalas is elképzelheté. Az ottani piacokat inkabb a helyi
gazdaséagi korulmények és demografiai trendek befolyasoljak, igy ezekben a régidkban az
ingatlanarak valtozasa 1-3% kdzaotti lehet.

Az 0j épitkezések és az ingatlanpiaci kinalat valtozasai

Az U] épitkezések Uteme is jelentbés hatassal van az ingatlanpiaci kinalatra. 2024 masodik
felében varhatdéan tébb Uj lakdpark és tarsashaz épitése fejezddik be, kiildondsen a févarosban
és annak vonzaskorzetében. Az épitési kedv noOvekedése részben a kormanyzati
tamogatasoknak és az enyhilé épitbanyagaraknak kdszénhetd.

Az Uj épitkezések azonban nem minden régidban egyenléen oszlanak el. A kisebb varosokban
és falvakban az uj épitkezések szama korlatozottabb, ami tovabb ndveli a meglévd ingatlanok
értékét. A piaci kinalat igy regionalisan eltér6en alakul, ami kulonbozé stratégiakat igényelhet az
eladok és a vasarlok részérol.

Hitelkamatok és finanszirozasi lehet6ségek hatasa az ingatlanpiacra

A hitelkamatok alakulasa mindig is kulcsfontossagu tényezé volt az ingatlanpiacon. 2024
masodik felében a kamatok varhatdéan stabilizalédnak, miutan az év elsé felében tapasztalt
enyhe emelkedés véget ér. A jegybanki alapkamat stabilitdsa és az inflacié csdkkenése
hozzajarulhat a kedvezdbb finanszirozasi feltételekhez.

A finanszirozasi lehetéségek szélesedése, beleértve az Uj lakashiteleket és az allamilag
tamogatott konstrukciokat, tovabb ndveli a vasarlok szamat a piacon. Az alacsonyabb kamatok
és a konnyebben elérhet6 hitelek 6sztondzhetik az ingatlanvasarlast, kilonésen a fiatalok és a
csaladok koérében.

Befektetési lehet6ségek és kockazatok az aktualis piaci kornyezetben

Az ingatlanbefektetések tovabbra is vonzd lehet6séget kinalnak, kulonésen a bizonytalan
gazdasagi helyzetekben. Az ingatlanpiac stabilitasa és a hosszu tavu értékndvekedés miatt sok
befekteté tovabbra is ebben latja a biztos hozamot. Azonban érdemes figyelembe venni a
regionalis kuldnbségeket és az ingatlanpiaci ciklusokat.

A kockazatok kozé tartozik az esetleges gazdasagi lassulas, amely negativan befolyasolhatja az
ingatlanok iranti keresletet és az arak névekedési Gtemét. Azon befektetdk, akik hosszu tavon
gondolkodnak és diverzifikalt portfélioval rendelkeznek, valészinlileg jobban tudjak kezelni
ezeket a kockazatokat.
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Osszegzés

A 2024-es év masodik felében az ingatlanpiaci trendek folyamatos figyelemmel kisérése
elengedhetetlen azok szamara, akik vasarlast vagy eladast terveznek. Az ingatlanarak régiok
szerinti eltérései, az Uj épitkezések Uteme, a hitelkamatok alakulasa, valamint a befektetési
lehetéségek mind befolyasoljak a piaci kdrnyezetet.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az Uzlethelyiség megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, pinceszinten elhelyezkedd
helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: Uzlethelyiség, tarolé.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmddositoé tényez6k elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

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

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kovethet az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezb jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetdség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kornyezeti adottsagok, kdzmdlvesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak stb.

A 33897/0/A/6 hrsz-u, Uzlethelyiség megnevezésil ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szerepl6 37 m? alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros Osszehasonlitds modszerével, 5
Osszehasonlitd adat bevonasaval.

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Er.t O Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1074 Bp. Hérsfa VI. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim utca 39. Aép. K'd’zépsé,’)— K('i’zéps(’j— B’elsé—, Ké’zéps(’j— Ké’zéps(’j—
P14. Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros
Dohany u. Vorésmarty u. Erzsébet korut Amassy tér Vorésmarty u.
HRSZ 33897/0/A/6
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 37 50 66 70 72 82
Adasvétel / hird.ar (Ft) 19 900 000 38 000 000 15 900 000 24900 000 30 340 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 34233810 [ 33785267 [ 34162712 [ 34244441 33627653
Fajlagos ingatlanar (FUmz) 383 347 398 000 575 758 227 143 345 833 370 000
Az ingatlan megnevezése Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1990
Allapot feljtandé  |félig feldjitott allapota feldjitott atlagos allapotd f:gg‘:ﬂ”;fﬁ;gf j6 allapota
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Fltési mod /extrak nincs nincs nincs elektromos panelekkel nincs kozponti gazkazan
Utcai / udvari udvari ta):{zz:l‘( udvari utcai bejarat utcai bejarat 2 utcai bejarat utcai bejarat utcai bejarat
Ablakok/fellilvilagitd udvari ablak 1 ablakos bevilagito ablakok bevilagité bevilagitd ablakos
Kézmiivek Vizora, gazora lezéna villany +WC flrd6 | villany + WC f’Urdc'i, villany + WC f[)rdb’, villany +WC flrd6 | villany +WC furdé
kiépitve konyha kiépitve konyha kiépitve kiépitve kiépitve
adasvétel/kinalat idépontja 2024.07.hé 2024.07.hd 2024.07.hd 2024.07.hé 2024.07.ho
Inflacio/kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 345012 358 200 518 182 204 429 311 250 333 000
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonld jobb hasonlé hasonlé
0% 0% -5% 0% 0%
Epitési kor ~1900 hasonld hasonld hasonlo hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot ) jobb jobb jobb jobb jobb
feldjitandd
-15% -25% -10% -5% -20%
Felép. alapter. nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
37 5% 5% 15% 15% 20%
Epiileten beliili hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo hasonlé
. . pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fitési mod . hasonlo hasonld jobb hasonlo jobb
nines 0% 0% -5% 0% 0%
Utcai / udvari udvari bejarat, udvari jobb jobb jobb jobb jobb
ablakok -10% -10% -10% -10% -10%
Ablakok/bevilagitd S rosszabb hasonlo rosszabb rosszabb hasonlo
bevilagito+ablak
5% 0% 5% 5% 0%
Kézmiivek vizora, gazéra jobb jobb jobb jobb jobb
lezérva 15% 20% -20% -20% -20%
Egyéb megkozelités hasonld hasonlé hasonld hasonlé hasonlé
lift nélkdl 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -30% -50% -30% -15% -40%
Korrigalt egységar (Ftlmz) 223 459 250 740 259 091 143 100 264 563 199 800
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 223459 Ftinf
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 37 m’
BECSULT PIACI ERTEK 8267983 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 8300 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt t6késités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérl6t
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozdan. A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan
jovBbeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerult kiadasok kilonbségébdl (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazé jovébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Uzletek, irodak, Uzlethelyiségak esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel
becslésének alapjat. Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a
hozadéki értékbe, hiszen a felépitményeket csak a hozzajuk tartozé foldterllettel egylttesen
lehet bérbe adni. A hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoltuk. Szamitédsainknal
feltételeztik, a jelenlegi trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kbztuzemi
koltségeket (fltés, vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felujitasi kdltségeket, mig a
bérbeadd az ingatlanra vonatkozé mikddési koltségeket. A kihasznalatlansag becsilhetd
mértékét és a direkt tdkésitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az
ingatlanértékelési gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

Jelen esetben az adott pincehelyiség hasznalaton kivuli egyéb helyiség. A hozamértéket az
ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1074 Bp. Harsfa utca VII. ker., Budapest VIL. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Cim 39. Aép. Kozéps6-Erzsébetvaros Kozépso-Erzsébetvaros Kozéps6-Erzsébetvaros
P14. Erzsébet korut Barcsay utca Wesselényi ut
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 37 60 32 62
Bérleti nettd dij (Ft/ho) 280 000 150 000 290 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34225529 4177265 32730088

Fajlagos ar (Ft/m?/ho) 4667 4688 4677
Az ingatlan jellege Uzlethelyiség lzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség

Tulajdoni hanyad

11

7

17

17

Ingatlan ismertetése

udvari bejaratt, pinceszinti lizlet,

flités elektromos panelekkel
ablakok nélkl
fiird6,-WC-vel, jo allapoti

utcai bejaratu,
félds zinti Uzlet
atlagos allapotu,
22nm alapteriletd, plusz 15nm
galérias

utcai bejaratu,
szuterén Uzlet
kdzepes éllapotu, fltés fité -
hiitd klimaval, 3 fazis (3x32A)
van bevezetve

Kézmiivek vizéra, gazéra lezarva villany, viz, csat. villany, viz, csat. villany, viz, csat.
Kinalati ar / idépontja 2024.07.ho 2024.07.ho 2024.07.ho
Kinalat miatti korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft!mzlhé) 4200 4219 4210
Ertékmodosité tényezok
Felép. alapter. 37 nagyobb hasonlé nagyobb
10% 0% 10%
Epiileten beliili elhelyezkedés jobb jobb jobb
utcai/ udvari -10% -10% -10%
Epiileten beliili elhelyezkedés hasonld jobb jobb
szint pinceszint 0% -10% -5%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-20% -10% -10%
Kézmuellatottsag L, L. ) jobb jobb jobb
vizora, gazora lezarva
-20% -20% -20%
Funkcio uzlethelyiség hasonlé hasonlé hasonlé
raktar/lizlet 0% 0% 0%
Fltési mod / melegviz/ klima jobb hasonlé jobb
-5% 0% -10%
Ablakok/fellilvilagité/nincs ablak hasonld hasonlé hasonld
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonld
0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -45% -50% -45%
Korrigalt egységar (Ft/m?/hé) 2245 2310 2109 2315

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

2245 Ftim’/ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

. 1074 Bp. Harsfa utca 39. A.ép.
Ingatlan cime
P14.

Funkcié tulajdoni lap szerint pince
Jelenlegi hasznalat hasznalaton kiwvili pince
Fizikai allapot feldjitandd
Hasznos alapteriilet (m’) 37
Bérbeadhatd teriilet (m’) 37
Redukalt teriilet (m?) 37
Bérbeadhaté teriilet (mz) 37
Bérleti dij (Ft/n/ho) 2245
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 80
Realizalhat6 bérleti dij (Ft/év) 797 424
Realizalhat6 bérleti bevétel ( Ft/év ) 797 424
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (F/év) 15 948
Felujitasi koltségalap (%) * 1,0
Feltjitasi koltségalap (Ft/év) 121 356
Epitményado (Fm*/év) 0
Epitményado (Ft/év) 0
Osszes kiadas (Ft/év) 137 305
Osszes kiadas (Ft/év) 137 305
Tiszta jovedelem (Ft/év) 660 119
Tiszta jovedelem (Ft/év) 660 119
Tokésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitassal meghatdrozott érték (Ft) 8 251 490

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 8 250 000
Kiegészité adatok
Pétlasi kéltség (Ft) 12135 630
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény pétlasi kéltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

< . . s 1 Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Ertek megallapitas modja netté érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité médszer 8 300 000 100% 8 300 000 Ft
Hozamalapu modszer 8 250 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 8 300 000 Ft

Kovetkeztetések:
A kapott értékek a mdédszerek eltérésébdl adodoan kismértékben kildnbdznek, de kézel azonos
nagysagrendet képviselnek.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tiukrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztul er6sebben tukrozi az ingatlan hasznalhatésagat.

A szakvélemény targya értékesitésre kinalt pinceszinten elhelyezked6 Uzlethelyiség. Az
értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendé
Osszehasonlitd adattal, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kozelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellenérzé mddszerként alkalmaztuk. Ezért a
piaci 0sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsilt forgalmi
ertékeként.

az

1074 Budapest VII. ker. Harsfa utca 39. A. ép. pinceszint P14. szam alatti,

33897/0/A/6 helyrajzi szamu, lizlethelyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

8 300 000,- Ft, azaz nyolcmillio-haromszazezer Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2024.07.05-i keltezésl tulajdoni lap (E-hiteles teljes masolat) allt
rendelkezésunkre.

¢ Az ingatlan forgalomképes.
o Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
o A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

o Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hodnapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

2024. julius 19.

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

szemle id6pontja.: 2024.07.17.

Utcakep - koérnyezet

~

Tarsashaz utcaképe - kapubeijarat

Kapualj
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Belsd udvari homlokzatok "A” épulet utca felé fotézva

Belsd udvari homlokzat "A” épulet Belsd udvari homlokzat "B” épulet

r

LA” éplilet, Iépcsd lejarata a P.14. szamu pincéhez Pincéhez vezet6 lépcs6
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A vizsgalt ingatlan helyiségei

A vizsgalt ingatlan helyiségei

A vizsgalt ingatlan helyiségei
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A vizsgalt ingatlan helyiségei

A vizsgalt ingatlan helyisége Villanybojler

Vizéra és gazora
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Tulajdoni lap
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