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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditalo és Tanacsadoé Kit.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; ad6szam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1074 Budapest Hérsfa utca 17. pinceszint
Ingatlan cime természetben: || 1074 Budapest Harsfa utca 17. pinceszint 1.
Helyrajzi szam: 33624/0/A/1
Megnevezése tul.lapon: raktar
természetben: | hasznalaton Kiviili pinceszinti helyiség
Terllete (tul.lap): 126 m? eszmei hanyad 673 /10000
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilén feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korliményeinek
jelentds megvaltozasaig érvenyes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizdsnak 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 szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

az
1074 Budapest Harsfa utca 17. pinceszint 1. alatti,
33624/0/A/1 helyrajzi szamu, raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

16 000 000,- Ft, azaz tizenhatmillio Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A t6bbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az adbalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsd napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot vélaszt. Az
afatérvény nem tesz kllbénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve é&fa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ggyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecsld, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékel6
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2022. augusztus 10.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—_—

. A jelentésben kbdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkert, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulbnapjat kévetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat beszereztlk, a tarsashazi alapitd okiratot és a tarsashazi alapit6
okirat moddositasrél sz6lé hatarozatot, valamint az alaprajzot megkaptuk. A szemle
alkalmaval az alapteriiletet a helyszinen ellendriztiik, a tulajdoni laptdl eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbiz6tél kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valésagat és teljességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasan
tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsoldéd6 kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az ertékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhat6. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ugyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogéat annak per-, teher-, és igénymentes allapotédban értékeltiik.

4. Az é&llag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lév6é kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kértilmények k6z6tt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthetdk a
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média atjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomdsunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem flizédnek 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 végeztik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. augusztus 10.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyeb ingatlanértekelesi célok esetéen a TEGoVA (Ertekeldk 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 kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd koézétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcidé keretében, ahol a felek tajekozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maodszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbédl allé6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
dsszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezziik, azok atlagolasaval.
Az O&sszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uizleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
erdekében felmerilé kiadasok kiuldnbségeébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas uUtjan megszerezheté jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatéarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészitd épulleteknél, takart létesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nélléan. Epllé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért szilkkség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetetelére, felepitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

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

Ellenérz6 mdbdszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu médszer elsdsorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi kdltsége fogadhato el.

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

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddosité tényez6k értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci dsszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. Az ingatlan allapota miatt a hozamszamitasos értékelési médszert nem
alkalmaztuk.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.08.11.

Jelen voltak: FORSZ Kift. részérél —Krisanszky Timea ingatlanértékel®
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap méasolat (nem hiteles-szemle méasolat: 2022.07.11.)
- tarsashazi alapitd okirata és modositasrol sz6l6 hatarozat

- tarsashazi alapitd okirat alaprajzi melléklete — pince alaprajza

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

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.07 11. (nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) |1074 Budapest Harsfa utca 17. pinceszint
(természetben:) 1074 Budapest Harsfa utca 17. pinceszint 1.
Fekvése: Belterilet
Helyrajzi szam: 33624/0/A/1
Megnevezése: raktar
Terllete: 126 m? eszmei hanyad: 673/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| II/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: I/1. Tarsashaz.
Terhelések: nincs
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33624/0/A/1 hrsz-U, 126 m2-es raktar megnevezési ingatlan természetben 2
helyiségbdl all, kbzmi nélkili helyiség, a raktarban lévé vizéra a szomszédos albetét vizéraja.

A (1999.05.05-i) Tarsashaz Alapitdé Okirat, és a (1999.05.05-i) Tarsashaz Alapité Okirat eszmei
tulajdoni hanyadrél szél6 modositas hatarozata rendelkezéslnkre all, nem tartalmaz az értékelt
helyiségekre vonatkozd, értékmdbdositast eredményezé bejegyzést.

1./ & Megyar £1lamot illeti / = PAv.VIT.ker.Ingstlsnkezeld Véllalat
kezeldadben / 2 terveken kék szimnel kiriilhetdrolt,l.sorszdmmasl
jelzett,e pinceszinten ldwf két raktdrbdl 4114,126 m2 slapteri-
letli nem lekds edljdrs szolgdld helyisdg,valemint s kiizds tulaj-
donben mrradd réazekbdl

£686/1lo.000-2d rész, |

Tarsashaz Alapitdé Okirat eszmei tulajdoni hanyadrol sz6l6 médositas hatarozata:

A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33624/0/A/1 helyrajzi szim alatt felvett II/1.
sorszam alatt 1/1 hanyadban a MAGYAR ALLAM tulajdonaban 1évd tarsashazi nem
lakds céljara szolgalé helyiség eszmei hanyadat 686/10000-rol 673/10000-re
modositottam. | :

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

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Vi-V/3 6vezetbe tartozik:
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Megjeqyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kdrnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb tertiletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerilete.

& Budapest VI keriilete

A Kkerllet beékel6édik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz6s a
VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gyérgy ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6héz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel k6zds Rakéczi Ut zarja le, DNy-rdl
pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
z6ld fellletek ardnya, minddssze a teljes kertlet
1%-a. Lakosainak sz&dmat tekintve - 52 320 6
(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt éplilt egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztéd
Erzsébet koérut, a Nagykoérut szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: BelsG-Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastruktiraval és kdzlekedéssel. A Kbzéps6-Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terdl el, a Kilsé-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és D6zsa Gyodrgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy 0t - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcgja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktdl és az Gj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kuils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdomegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futé piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taladlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertlet része.

A keruletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint talnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.
A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a

szomszédos VIII. kerilet, de kevesbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kézépsé-Erzsébetvarosban, a Harsfa utca 17. szam alatt 1évé tarsashazban
taldlhaté, a Dohany utca és a Harsfa utca sarkan, zartsoruan beépitett nagyvarosias
kérnyezetben.

Az ingatlan kézepes forgalmu, egyiranyd kozlekedésl, szilard burkolatu mellékuton jol
megkdzelithetd személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autébuszokkal. A
Blaha Lujza tértél 350 m gyalogtavara helyezkedik el.

Az ingatlan koérnyezetében &ltaldban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetésii lak6hazak,
talalhatok, a féldszinten Gzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 685 m2-es, sik fellletl sarok telken épllt, utcafronton &ll6, zartsorl beépitési
ingatlan. A harom emeletes, ikerablakokkal tagolt homlokzatu eklektikus lakéhaz a Dohany utca
63/A szam sarkan all. A kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A kis alapterlletl, zart
belsd udvar burkolt feltletl. Az ingatlan 6sszkbzmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz sarok telken épllt, zartsoru, ,U” alakban beépitett terllet. Az eklektikus lakohaz
1892-es évek kornyékén épult, p+fszt+3 emelet szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésd,
magastetds, 2 |épcs6hazas. Az épllet Dohany utca fel6li sarka lemetszett, az elsé és masodik
emeleten egyszerl vaskorlatu erkélyek lathatok.

A pinceszint utcafrontjan 2 helyiség, az udvar feldl tarolok vannak, a foldszinten iroddk és
lakasok, az emeleten lakdsok kaptak helyet. A tarsashazban 6néll6 albetétben dsszesen 27 db
van, melybdl 20 db lakas + 3 db iroda + 2 db tarol6, 1 db iroda és raktéar, valamint 1 db raktar

van.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

savalapozas

Falak tart6- és valaszfalak nagyméretl téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: f6 Iépcséhaz: miké lépcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

kvaderes diszitésl képoros vakolat; a féldszinten félkérives kapuval és
ablakokkal; az 1.emeleti emeleti ablakok felett timpanonnal képzett
szemoldokparkanyzat

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padloburkolat

a kdzbs terlleteken altalaban mozaiklap

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

Osszkdzmiives: viz, gaz, a&ram és csatorna van

Vilagitas:

a kdz0s terileteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33624/0/A/1 hrsz-0, 126 m2-es raktar megnevezési ingatlan, az épllet Harsfa
utcai kulsé homlokzatarol nyil6 raktarhelyiség, mely 2 helyiségbél all6, az egyik helyiség a
Harsfa utcai szanyban, mig a méasik helyiség Dohany utca szarnyban helyezkedik el.

A vizsgalt ingatlan bejaratatél Iépcsé vezet le a raktartérbe, melynek legkisebb belmagassaga
1,50 m. Lathatéan arammal el volt latva, de jelenleg kdzmdivesitetlen, dnall6 kézmimerdk
nincsenek. 1 db vizéra lathaté a helyiségben, mely a szomszédos albetét méréoraja.

A helyiségek betonozottak, mely tébb helyen erbsen feltdredezett, a vakolat nagy foltokban
leomlott. A Dohany utcai szarnyban 2 db bevilagité ablakon keresztll a természetes fény is
bejut.

A helyiségek belmagassaga atlagosan 2,50.
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Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk. Dohdny utcai szarnyban 2 db bevilagité ablakon keresztll a természetes fény
is bejut.
Bejérati ajté: kétszarnyu, fémszerkezetl avult allapotu
Falak: km tégla
Fodém: acélgerendas/téglabetétes poroszsliveg boltozat
Belsé falfeliiletek |vakolt, nagy foltokban leomiott.
Padléburkolat betonozott, mely tdbb helyen erésen feltbredezett
Kézmiellatottsag |jelenleg nincs
K&zmi{-mérék nincs
Fités: nincs
Hidegviz-ellatds | nincs,
Melegviz-ellatds | nincs,
Aram-ellatas nincs
Egyéb gépészet |nincs

Fizikai allapot:

A pincehelyiség gyenge allapotu.

Lathatéan arammal el volt latva. Jelenleg nincsenek 6ndllé k6zmimérdk. A vizsgalt helyiségben
lévé vizéra a szomszédos albetéthez tartozik.

Osszességében az ingatlan feltjitandé allapot, a fizikai allapot 65%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag / értéket befolyasold tényezok:

Megkdzelités: utcarol nyilik

Alaprajzi kialakitas| 2 raktarhelyiség
Belmagassag 2,50 m, dongaboltozatos
Ablakok nincs, bevilagité

Kézmi nincs

Egyéb nincs

Allapota feldjitandé allapotu
Hasznosithatésag | raktar, tarold

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. korr.
- . korr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pinceszint [raktar 70,91 100%| 70,91
raktar 55,12 100%| 55,12
O0sszesen:| 126,03
TAQO szerinti alapterilet 6sszesen: 126
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 126
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 126
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet
Az ingatlanpiac legfontosabb kérdése: kivarni, vagy most vasarolni?

Ez a dilemma évek 6ta jelen van a lakéspiacon, az emelkedd arak miatt ugyanis sokan vartak a
korrekciot. Ezidaig a gyors |Iépés bizonyult a helyes valasznak, hiszen a lakasarakban nem
tortent érdemi csdkkenés, sét inkabb az arak tovabbi emelkedését lehetett tapasztalni. A
jelenlegi kérdés azonban kicsit mas: sokkal t6bb tényezét kell atgondolnia a vasarloknak, mint
korabban.

Egy ingatlan megvasarlasa egy nagyon komoly déntés, hiszen a vevok tébb 10 milli6 forintot
fizetnek ki. Joggal mertilhet fel a kérdés, hogy jelen helyzetben — orosz-ukran konfliktus és
bizonytalan gazdasagi kdrnyezet — érdemes-e kivarni az ingatlanvasarlassal.

Alapvetden szamos szempontot érdemes mérlegelni egy ilyen déntés soran:

e A lakasarak varhat6 alakulésa.

e A lakashitel kamatok, kondicidk alakulasa a jévében.

e Hogyan alakulnak a fizetések varhatdan a jévében?

e Mennyire bizonytalan a helyzet, milyen redlgazdasagi kockazatokat latni jelenleg?
Mindezeket alaposan &t kell gondolnia, ugyanis a jelenlegi helyzet még a korabbi idészaknal is
sokkal bonyolultabb.

Mit varhatunk a lakasaraktol?

Az elmult években a lakasarak szinte téretlenil emelkedtek. 2010-hez képest megduplazédtak a
lak&séarak, sét egyes helyeken megharomszorozédott az ingatlanok értéke. Az COVID kitdrése
6ta legfeliebb az aremelkedés mérséklédését lehetett tapasztalni, érdemi arcsékkenésre
azonban nem ker(lt sor.

A hazai lakishrak alakuliza (2010=1005)
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A haboru és az ahhoz kapcsol6dd szankciok azonban atirhatjak a helyzetet. Ugyanis a kereslet
— legalabbis a magas arak mellett — érdemben csékkenhet:

e Magas inflaciés kérnyezetben robbant ki a hdboru, ami tovabb fokozza az altalanos
dragulast. (A nyersanyagarak, energiahordozok ara, élelmiszerarak varhatéan tovabb
fognak dragulni.) Ezaltal az embereknek kevesebb lakésra kdlthet6 penzik lesz.

e A GDP novekedési lteme is megtorpanhat.

e A jbvedelmek kétszamjegyl emelkedésének is vége szakadhat.
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e A gazdasagi bizonytalansagrél és a hitelpiacrdl kilén még beszélni fogunk. Azt
el6zetesen mindenképpen kijelenthetjik, hogy ezen tényezdk is inkabb a lakasarak
csOkkenésének irdnyaba mutatnak.

A Bankmonitor szakértdi mindezek miatt nem varjak az ingatlanarak tovabbi emelkedését. Sét
elhiz6doé habora esetén — amire jelen helyzetben komoly esély van — akar 3-5 szazalékos
arcsOkkenés is elképzelhetd. Ez alapjan egy vasarlas el6tt allénak akar érdemes lehet kivarni,
hiszen az arcs6kkenés szamukra kedvezd lehet.

A lakashitelek piacan komoly dragulas varhato

A jelenlegi éarak mellett sokan mar csak komoly 20-30 milli6 forint &sszegi
hitel igénylésével tudnak ingatlant vasérolni. Szdmukra az ingatlandrak alakuldsa mellett a
hitelkamatok varhatd valtozasa is nagyon lényeges kérdés. Sajnos e tekintetben nem
szolgalhatnak a Bankmonitor szakért6i j6 hirrel. A hitelkamatok érdemi emelkedés varhat6 az
elkévetkez6 hénapokban.

A magas inflacié miatt — februarban 8,3% volt az aremelkedés — az MNB folyamatosan emeli az
irAnyad6 kamatokat, ennek mértéke jelenleg 5,85%, de tovabbi emelésekre lehet szamitani. Az
iranyadé kamatok pedig érdemben befolyasoljak a pénzpiaci hozamokat, ami a bankok oldalan
koltségndvekedést jelent. (A pénzintézetek ugyanis a pénzpiacrél szerzik be a hitelek forrasat.)
Ez pedig idével az U0j hitelek kamatdban is megjelenik: 1,5 szazalékpontos tovabbi
kamatemelésre lehet szamitani az (] hitelek esetében. (A legnépszeriibb 10 éves
kamatperiédusu lakashitelek THM értéke 5,4 szazalékrol 6,5-7 szazalékra emelkedhet.)

A jelenlegi haborus helyzetben igen magas a bizonytalansag: meddig folytatédnak a harcok, mi
lesz a hatdsa a szankcidknak... A bizonytalansagot pedig a pénzintézetek kockéazatnak tekintik,
ami lecsapddhat a hitelintézetek biralati gyakorlatdban is. A bankok szigorubb feltételekkel
fognak hitelezni, kevesebb ember lesz jogosult a kért hitelésszegre.

A hitelpiacon varhat6 folyamatok miatt nem érdemes kivarnia a lakasvésérlast tervezéknek:
dragabban és szigorubb feltételekkel lehet hitelhez jutni az elkdvetkezé idészakban. Raadasul a
hitelpiaci folyamatokban varhaté valtozdsok sokkal biztosabbnak tlinnek, mint a lakdsarak
csbkkenése.

Az orosz-ukran haboru és a gazdasagi szankciok

Hatalmas a bizonytalansag a gazdasagban — nem csak itthon, az egész vilagra elmondhaté ez -
ebben a kérnyezetben sokan inkdbb elhalasztjak nagyobb pénzlgyi kiadasaikat. Marpedig mi
lehet nagyobb kiadas, mint egy ingatlan megvasarlasa. Ez a dontés teljesen érthetd: joval
kevésbé lathat6 biztosnak a munkahely, a fizetés, az inflacié csékkenése is késébbre tolédik...
A bizonytalansdg dvatossaghoz vezet, ami az élet szamos teriiletén megtapasztalhaté. A
Bankmonitor szakért6i szamos helyzetben taldlkoztak az ingatlanpiacon is a vételi szandéktol
elallé vevékkel. Ez a dontés pedig figgetlen a korabban leirt szamitasoktoél, indokoktél, pusztan
a kockazat, a bizonytalansag sztilte 6ket.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

Az raktar megnevezésli ingatlan természetben jelenleg (res, pinceszinten elhelyezkedd
helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: raktar, tarolo.
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6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositod tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd értek szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

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

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

A 33624/0/A/1 hrsz-u, raktar megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
126 m2 alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds mddszerével, 5 dsszehasonlitd
adat bevonéasaval.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltiik.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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sszehasonlits Er.tékelendé Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
[ | e T e e e
sl pi:(t::a;:iz; 1 Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Erzsébetvaros Kozépst-Erzsebetvaros
Nefelejcs u. Reijté J. u. Wesselényi u. Harsfa u. Jésika u.
HRSZ 33624/0/A1
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 126 160 62 87 79 75
Adasvétel / hird.ar (Ft) 18 801 000 7 523 555 19900 000 10 000 000 14 300 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32634910 [ 32878565 [ 32904744
Fajlagos ingatlanar (FYm?) 156 968 117 506 121 348 228736 126 582 190 667
Azingatlan megnevezése pince Uzlethelyiség raktar raktar raktar raktar
Epités/Felljitas éve 1891-94 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Alapot feltjitandé feltjitandé feltjitandd kdzepes feltjitandd kbézepes
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Fitési maod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari utcai utcai udvari utcai udvari utcai
Ablakok/fellilvilagitd ablakos ablakos bevilagités bevilagités ablakos bevilagités, +3 db We
Kdzmlvek nincs villanyéra, vizéra villanyéra nincs villniéra villany, viz, csat.
adasvétel/kinalatidépontja 2021.12.h6 2021.12.h6 2022.08.hé 2022.08.hé 2022.08.hé
Inflacié/kinalati korrekcié 0% 5% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (F/m?) 147 261 117 506 127 415 205 862 113924 171 600
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb rosszabb hasonlé hasonlé rosszabb
10% 5% 0% 0% 5%
Epitési kor 1891-94 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot 3 hasonlé hasonlé jobb hasonlé jobb
feldjitand6
0% 0% -5% 0% -10%
Felép. alapter. 126 nagyobb kisebb kisebb kisebb kisebb
5% -10% -10% -10% -10%
Eptleten belili hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
3 . pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Ftési mod nincs hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Utcai / udvari utcai hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb hasonlé
0% 10% 0% 10% 0%
Ablakok/bevilagitd jobb hasonlé jobb hasonlé hasonlé
bevilagité
-5% 0% -5% 0% 0%
Kézm Givek nincs jobb hasonlé jobb jobb jobb
-10% 0% -5% -5% -10%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé jobb
0% 0% 0% 0% -5%
korrekciok 6sszesen: 0% 5% -25% -5% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 126 807 117 506 133786 154 397 108 228 120 120

PIACI 6SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

126 807 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

126 m?

BECSULT PIACI ERTEK

15977 682 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

16 000 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt t6késités moédszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alaptertletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérl6t
feltételeztlink a teljes ingatlanra vonatkoz6an. A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan
jovébeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerilt kiadasok kilonbségébdl (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé jévébeni tiszta jévedelmek jelenértéke.

Uzletek, irodak, raktarak esetében az elérheté bérleti dijak képezik a bevétel becslésének
alapjat. Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhdnyada beletartozik a hozadéki értékbe,
hiszen a felépitményeket csak a hozzajuk tartoz6 foldteriilettel egylttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoltuk. Szamitdsainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérld fizeti az altala igénybevett mértékig a kdziizemi koltségeket (fltés,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felljitasi kdltségeket, mig a beérbeadd az
ingatlanra vonatkoz6 mikddési koltségeket. A kihasznalatlansag becsiilhetd mértékét és a
direkt tékésitési rata mértékét az ingatlan adottsdgainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tabldzatok adatai alapjan hataroztuk meg.

Jelen esetben az adott pincehelyiség hasznalaton kivilli egyéb helyiség. A hozamértéket az
ingatlanpiacon elérhet6 bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendé Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1074 Bp. Harsfa VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VIIl. ker., Budapest
Cim utca 17. pinceszint Kozépso-Erzsébetvaros Jozsefvaros Jozsefvaros-Csarnoknegyed
1 Cserhat u. Gaznnegyed Bacs6 B.u. 12
Kiindulo alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 126 55 219 65
Bérleti nett6 dij (Ft/ho) 75000 329 000 100 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32797852 32524810 21751561
Fajlagos ar (Ftm?ho) 1364 1502 1538
Azingatlan jellege pince raktarhelyiség raktarhelyiség raktarhelyiség
Tulajdoni hanyad n n n n
utcai bejaratl, szuterén udvari bejartd, utcai bejarta,
Ingatlan ismertetése helyiség, ablakokkal pince helyiség, nincs ablak, | pince helyiség, ablak nélkil
betonozott, gyenge allapotl flithetd, kdzepes allapoti szaraz, gyenge allapotu
Kézmivek nincs villany villany, viz, gaz, csat. villany
Kinalati ar /idépontja 2022.08.h6 2022.08.h6 2022.08.h6
Kinalat miatti korrekcio -10% -10% -10%
Korrigéltegységér(Ft./mz/hé) 1227 1352 1385
Ertékmodosito tényezék
Felép. alapter. 126 kisebb nagyobb kisebb
-5% 5% -5%
Eptileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
utcai/ udvari 0% 0% 0%
Eptileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
szint pinceszint 0% 0% 0%
Fizikai allapot hasonlé jobb hasonlé
0% -10% 0%
Kozmellatottsag nincs jobb jobb jobb
-5% -15% -5%
Funkcié pince hasonlé hasonlé hasonlé
raktar/izlet 0% 0% 0%
Fitési mod / melegviz/ klima hasonlé jobb hasonlé
0% -5% 0%
Ablakok/felilvilagitd/nincs ablak hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé rosszabb
0% 0% 5%
korrekciok 6 -10% -25% -5%
Korrigalt egységar (Hlmz/hé) 1145 1105 1014 1315
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 1145 Fm%hé
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime

1074 Bp. Harsfa utca 17. pinceszint 1

Funkcio tulajdoni lap szerint
Jelenlegi hasznalat
Fizikai allapot

pince

hasznélaton kivili pince

felujitand6

Hasznos alapteriilet (m?) 126
Bérbeadhaté teriilet (m?) 126
Redukalt teriilet (m?) 126
Bérbeadhato teriilet (m?) 126
Bérleti dij (Ft/m2/ho) 1145
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 85
Realizalhato bérleti dij (Ft/év) 1471 554
Realizalhatod bérleti bevétel ( Ft/év ) 1471554
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 29 431
Felujitasi kéltségalap (%) * 1,0
Felujitasi koltségalap (Ft/év) 176 400
Epitményadé (Ft/m2/év) 0
Epitményadé (Ft/év) 0
Osszes kiadas (Ft/év) 205 831
Osszes kiadas (Ft/év) 205 831
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1265723
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1265 723
Toékésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 15821 537
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 15 800 000
Kiegészit6 adatok
Pétlasi kéltség (Ft) 17 640 000

**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csékkentett éves arbevétel %-ban

* A felépitmeény potlasi kbltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Lo e ta A e ot 1t Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas modja netté érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd modszer 16 000 000 100% 16 000 000 Ft
Hozamalapl modszer 15 800 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 16 000 000 Ft

Koévetkeztetések:
A kapott értékek a mddszerek eltérésébdl adoddan kismértékben kiilénbdznek, de kézel azonos
nagysagrendet képviselnek.

A hozamszamitassal meghatarozott éerték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatdrozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznélhatésagat.

A szakvélemény targya értékesitésre kinalt pinceszinten elhelyezkedd raktar. Az értékelés
céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja els6dleges, elegendd
O0sszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kbzelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellenérzé6 mdodszerként alkalmaztuk. Ezért a
piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsullt forgalmi
értékekeént.

az
1074 Budapest Harsfa utca 17. pinceszint 1. alatti,
33624/0/A/1 helyrajzi szamu, raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

16 000 000,- Ft, azaz tizenhatmillio Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2022.07.11-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésilnkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utalo jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kériiményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

2022. augusztus 10.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1074 Budapest Harsfa utca 17. pinceszint 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33624/0/A/1)

20

Térképrészletek
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Mihold-felvétel:
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.08.11.
E X

Utcakép - kornyezet
C L

"y e T

lépcsé (a legkisebb belmagassag a Iépcsénél 1,50 m)

raktar bejarata —
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feltbredezett beton
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Harsfa utcai szarnyban Iévé pincehelyiség betonaljzat
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Budepest,VII.Hdrafa u.lT7.sz.ingetlen
TARSASHAZTULAJDONT ALAPIT( OKIRATA

Alulirott FAV.VIT.ker.Tngatlankezeld V4llslet / 1loT71 Budapest,VII.
Demjanich u.48./,

mint & bondepesti ViI.ker. 812 az.tul.lepon nyllvdntariott

%% §74 helyrajzi szdmu,Budanest,VIL.Hdrsfe u,17.sz.alatti,s Mogyar
Fllam tulajdondban 4115 ingetlen kezelBje,a 32/1969./IX.%0./Korm.
az.7.2.5 /2/bek.a./nontjdban foglalt rendelkezés olapjdn a fent
khpilirt ingstlent tdrseshdzzd alakitia sz 1977.évi 1l.sz.tvr,
elfirdsei 45 » mellékelt milszaki leirdshsn s tervrajzben Foglal-
tek srerint.

.ﬁ.tﬁ

Kizds tulsidon

Qeztatlsn kizds tulsjdonban marsdnsk a kdzds telken ldvA,aldbb
felsorolt,s csertolt tervrejzon és felmérdaen alapuld méretkimitsa-
tdshen mepjeldlt dpitményrédszek,felszereldsek és berendezdasek, rme-
1yekbAl az egves tulsjdonostdrsakat s B./ponthen mepjelBilt tulsi-
doni hénvadrdszben,osztatlenul illeti meg a tulsjdonjos.-

I. Telek / 685 m2 / ;
IL. Alapfalrk,teherhordd falek,lekdselvdlasztd 4= hatdrold Falsek

TIT. Kiizbenad fidémek burkolat nélikiil,~ zdrdfédédm,koszoruk,kival-
t#k, 14nesfkarok,» nihenfk burkolettsl,kdémények, sz £piilet
ezipetoldani

Iv. Tetfszerkezet,hd jolds,Tipgferesecaatorndk, lefolydcaiivek,
egyéb bddogfeddsek ;

Ve Homlokzatvekolatok,burkolatok,léncadhdzi vekolatok,a kizbs
helvisépek vakolatsi,burkoletai,nvilészdrdi,velamint a ki-
zls kepubejdrat

VI. Tépesdhdz a lépesfiszerkezetekkel ;

VIT. Tvoméviz alap-és felszdlld vezetdkek,szok elzdrd szerelvénye-
i & kulén tulejdonu lskésok,helyiségek dpvezetékének bekidté-
séig ; & kizis helyisdpek vizvezetdkel és berendezdsl tarrval |

tédkek s kiilfn tulejdonu l& dsok,he-
a kHzds helyisépek vezetékel és beren-
vezets vezetékek és tertozékalk ;

YIII. Csatorna alep-és ejifveze
lviségel caatlekozdedig,
dezési térpvai,esfviz el
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-2 -

I¥. Tlektromos bekdtésisfl s vezetékek a killtn tulajdonu lek€sok,
helyisdeek Arammérsisig,n kieds helyvisdpek elekiromos veze-
tédkei deg szerelvdnvel ;

fdzhekiitds alep—dg Trlszdlld vezetdkei a killén tulajdonu la-

Ve
kdsok, helvisdpek pdzmérd 4drdjdig.-

¥Kiste tulsjdonu helyisdgek :

Pinceszinten :

XI. lakdk téroldi 1-16. log m2 =
¥IT. tdrold 12 m2 o
XITII. tédrolsd 26 m2
XIV. lépesd T m? -
K. kézlekeds T m2 v
XVI. ELMU %o M2
Fildezinten :
¥WII.  3.jelii hézfeliipvelfi lakds 35 m2 =

A hézfeliigvaldi sszolpdlesti lakds

szobe, konvhe,flirdfezobs 48 ell-

tdr helyisdrekbdl 411.-
¥WITI.  kepubejird 24 mz =
¥IH. léneafhds 27 m? -~
Wi, ndver 170 m?2 e
T, 14 paknn 1 m? »
¥AII. lémaknr E mP =
T.emaloten
¥XTII. 1lépcsbhéz 27 m2 =
XAIV.  Fiiggafolvosé 21 m2 <
V. lépekns % mP e
¥EVI. lézakne 2 m?
¥YYVIT.  1égskne 1 m2 ¢
JI.emeleten :
AXVITII. 1épcsfndz 27 m2 =~
LUIX. fliggdfolvoad 26 mP -
I1T.emaleten
WV . lépeafhdz 27 m? =~
WUNT. Piigpafalvoad 22 m2 -~
Fedldson :
WAXIT. opadléstér 358 m2 =

E‘ mpv-j

HNXTTT. lépesd
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= -

Az oeztatlsn kdzds tulejdon lo.coo flo.ooo-ed,szez tizeger Stizezred

eazmel hédnyadbdl 411. .
A kdezbs tulejdonjog & telek és & Tentebb felsorolt,kizts tulsjdonben
mar'add dpiiletrdazek tekintetében nz Griiklsekdsok és nem lakds ecdljdra
szdlgdld helyiséeek mindenkori tulejdonossit & B./pontban,s kiilin
tulajdonbe keriild lakdsok &z nem lekds cédljdrs szolegdld helyiségek
felaoroldsdndl feltintetett hdnvadrész srdnydben illeti meg.-—

Ak tulejdoni hdinyed szdmitdsdndl s Jelen elanitd okirat sz erkélyt 1/2
aslepteriilettel veszi figyvelembe.-

B,/

¥iilén tulsjdon

Az egves tulsjdonostdrsak kiilén tulejdondbs kerillnek,mint tdrssshiz-
tulejdoni illetdségek - Oriklskdsok vegy nem lakds cél:éra szolgdls
helyisdrek - alkotdrdazei,sz aldbhi épitminvrdszek :

1./ 4 Mogyar £1lemot illeti / s PAv.VIT.ker.Ingatlankezeld Villalat
kezeldadben / =2 terveken kdk szimmel kiriilhetdrolt,l.sorszdmmal -
jelzett,s pinceszinten 1lévé két raktdrbdl 4116,126 m2 alapteri-

letlli nem lakds edljdrs szolgdld helyisdg,veleamint = kiizids tulaj-
donban mrradd részekbdl

686/10.000-2d rése

2./ A Megvar £llsmot illeti / » Fav.VII.ker.Ingstlankezels V4llslat
kezelésdben / n terveken piros szinnel ktriilhatdrolt,?.serszémmsl .
Jelrett, =z pinceszinten 1évd tiroldbdl 41148, 56 m2 alanteriileti
nem lekds edljire szolgdld helyisdp,valemint a kizds tulajdonben
meradd réazekbdl

Z0T7/lo.000-ed rédez,

./ A Megyar £1lemot illeti / = PAv.VII.ker.Ingatlenkezeld Vdllalat
kezelésédben / o terveken kék szinnel kirilhetdrolt,3.sorszdmmel
jelzett,a pinceasinten 1lévf raktdrbdl,tovdbbd a fildszinten 1lévs "
iroddbdl, pipterenbdl, raktdrbsl, flirdfazobdbsdl 42 WO-bA1l 4114 ,8s2-
szesen ﬂ% mZ alapteriiletil nem lgkds cdljdra szolpgdld helyiasdg,
velemint & k#ezls tulajdonban meradd részekhfl

465/10,000-ed rése,

4./ & WMegyar Allemot illeti / s FAv.VITI.ker.Ingstlankezeld V4llalat
kezeléadben / = terveken z8ld szinnel kiirilhatdrolt,d.sorszdmmel
jelzett,s fildszinten 14vé iroddbdl,mikrofilm térolébél,raktdr- '*”
bél,mosddbdl és WO-bS1 4114,82 m2 slepteriiletil nem lskds céljdra
sz0lpdld helyisdég,velamint & k#z#as tulejdonban maredd rédszekbil

444/1o.000-ad rés=z,
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A tulsidonorok epvmds kiztitti /belsd / jopviasonva

1. & téArasshiztulsidon epvedoa

4 térasshdzban 16vs lekdsok és nem lskds cdljdrs gzulﬂélﬂ helyisdgek
/ o tovdbbiekban helvisdgek/s = tulajdonostdrssk kiildn-kildn
tulajdondban vennak s tdrssshiz-driklaekas/

Az 4pililetek szon részei, tovAbhd rzok » berendezésel, Felszereldsek,
smelvek ninceenek kiil#n tunlsjdonbon, o tnlejdonostdrark Wizds tulsi=-

dondban vennsak.,
A tuleidonortdrark kitzte tuleidondhsn ven o telek ia.

A tirsrshdz-driklskds, illetdleg - kill&n tulsjdonbrn 16v5, nem lnkdas
cdljdrs szolgdld helwvisdg = kisls tulajdonhal s tulsidonostirsat

megilletd hinvaddel egviitt Ondlls ingatlan,

Az Bréklskds éds s kdzés tulsidonbsn 1lévd #ﬁnuonrés;ek eszmel hinvada
cpyespet kévez, smelvet eark erviitt lehet slidereniteni, 1illetve

tulsidonként dtruhdzni.

o, Birtoklds, herzndlat, rendelkezds joms

4 tunleidonostdrsst s tdvgrshdz-firdklarders, helvisispa merilletd

s nirtorlds, heszndlst de rendellterés Jorsa,

L tulajdonostirs a ¥ildn tulsijendvel s %¥fildén tuleidonhoz Lrriozd
kiede tulejdonrs vonstkond ndnveddal esviitt szaiadon remviclkerhat,

i tulsjdoniog videlmdhen birmelyik tulejdonostdrs &ndlidsn Telldphaet.
|

%, p k#izdzs tulsidonben 14vd telek, 4niileirészel hirtorldiss, hesznslats

Az dniilet ez trrtozd telek d= s KAzds taleidonben 4174 dpiiletriszek
birtokldsdre 42 hragndletdre= o Jorszahdlvok 43 hoatdsdol rendelkezdser
keretel kiziti- mindegvik tule i onortdrs jorosult, e Jorst ~zonbon
epyik sem gvakorolhatja s tébbiek jopdne¥ varv jogos drdekinek srel-
mé e,

& tuleidonostdra-k ténhadpi kiizovildsi hnatdrozettal ottdl eltdoden is
mesillanodhetnok. A telekrisy voer velasmely 4niiletrisz kindrdlaros
hoszndlets szonben nem véltoztet o veapvonrdszek kilzdrs to’lsidoni Jelle-
ran.,

A tulejdonostdrask shben is mepdllanodhetnsk, 1lletve = kBzpyilés
alven hetdrozstet is= hozhst, hogv ha velabi tulsidoni hédnvaddt mes=
heladd telekrémzt verv dpfiletrdszt kizdrdlerosan heszndl, = tibblet-
heazndlet ardnviben » t8hbhi tulesidonostdirs résedres tiritdet kell fizet.

nie.

4. Epitkezés

A& tulsjdonostdre sz Sridklevdsban, helvisdeben dnitd4s1 munkdt vérezhet.
Ha e munks mis Sriklekds vapv helvisde tulajdonosdnsk jogdt vogv jogos
drdekét sérti, ki kell kérnie sz drintett hozzdjdruldsit. Bz 8 hozzd-
jérulds nem pétolje ez dpitdsi enpeddlvhez k&tétt munke asetdn 8z
dpitdsi hetdedp enpeddlyvdt,

A kBzds tulsjdonbsn 1£v5 vegvonrészben épitkezni csak az Osszes tulaj-
donostars hozzdjdrnldsdvel lehet.

/s
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§ Hafo I

FOVAROSI KERULETEE FOLDHIVATALA
Budapest, X1., Budafolkd 1 59,
1519 Pf. ; 415,

R FUDAPEST 112
(801490

VILKER. ONEORMANYZAT
BUDAPEST VIILKER.
Erssdbet karit 6

1075
N O

TT83ISI1999
Targy : Tdrsashdz alapitd okirat mddositds és

tulajdonjog bejegyzés

Kérjiik, hogy vilasziban a fenti
szamra sziveskedjen hivatkoeni |

HATAROZAT

A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33624 helyrajzi szdm alatt felvett II/4. sorszim
alatt 1/1 hinyadban TARSASHAZ TULAJDON bejegyzést eredeti felvétel jogcimen (
A tulajdonjogot a 33624/0/A01-27 szami mlajdoni killinlapok tartalmazzik Ereded
rangsoriban /3 alatt. (Tarsashizmbdositis: T7835/1999.) ) bejegyeztem.

A BUDAPEST VILKER. helterilet, B@IWM] helyrajzi szam alatt felvett TI/1.
sorszim alatt 1/1 hanyadbin a MAGYAR ALLAM tulajdondban lévh tirsashazi nem

lakas céljara szolgilo hshuseg eszmei himyadit  686/10000-rdl 673/70000-re
madasitottant.

A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 33624/VA/2 helyrajz szim alatt fehvett

Il/1. sorszim alatt 1/1 hinyadban MAGYAR ALLAM tulajdoniban lévd tirsashizi
nem lakbs céljira srolgild helyiség esemei hinyadit 307/10000-rdl 299 70000-re
middositottan.

A BUDAPEST VILKER. belterillet, 33624/0/A/3 helyrajzi szdm alatt felvert TL3.
sorszm alatt 1/1 hinyadban VILKER. ONKORMANYZAT tlajdoniban lévi
tirsashiazi nem lakis ccéljara szolgdalo helyiség esemei hamvadat 465/ 10000-ral
45470000-re modositottam.

A BUDAFEST VILKER. beltertilet, 33624/0WAS4 helyrajzi szdm alan felven IS
sorseim alatt 1/1 hinyadban LEZSI KERES SZOLGEKFT. tulajdonmiban lévd
tirsashdzi nem lakis céljara szolgild helyiség eszmel hinvadit 444/10000-ral
438/10000-ra madositottam.
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