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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: 1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet 1.

Helyrajzi szam: 33464/0/A/1
Megnevezése tul.lapon: egyéb helyiség
természetben: | hasznalaton Kiviili pincehelyiség
Terllete (tul.lap): 23 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdél szamitott 6 hénapig, vagy az értékbecslés kdérilményeinek
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
1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet 1. alatti, 33464/0/A/1 helyrajzi
szamu, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

1 500 000,- Ft, azaz egymillié-6tszazezer 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:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékeld és kdzvetitd
OKJ 54 3439 02 torzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzek: 2557/2017

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

Budapest, 2021. junius 21.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 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 beszereztik, a tarsashazi alapité okiratot és az alaprajzot
megkaptuk, a helyszinen ellendriztik, alapteriletben a tulajdoni laptél eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbiz6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozéasan
tulmenbéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok 4&ltal szolgéaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsoléd6 kételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az ertékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ugyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az dallag meghatdrozéasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készllt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben Iévé kdrnyezetvédelmi szabdlyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizarélag 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 el6zetes hozzajarulasa
nelkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé 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. Ertékel az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. janius 21.

Krisanszky Timea

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



1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33464/0/A/1) 6

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 szilkség 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 ado
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kbdzelitést adja. A kérnyezetben a raktarak bérleti hasznositasa jellemzdnek tekinthetd,
ezért a hozamszamitasos értékelési modszert ellendrzésként alkalmaztuk.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékeles targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, milszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.03.30.

Jelen voltak: PROAC Kift. részérél — Kis Antonia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2021.02.03.)
- tarsashazi alapité okirat
- tarsashazi alapit6 okirat alaprajzi melléklete - pinceszint

Az ingatlant bejartuk, az alaprajzot ellenériztik, a latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.02 03. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) |1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet 1.
(természetben:) 1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet pinceszint 1.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33464/0/A/1

Megnevezése: egyéb helyiség

Terllete: 23 m?2 eszmei hanyad: 64/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| Il/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz. Az alapit6 okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiségek
Terhelések: nincs

Bejegyzések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33464/0/A/1 hrsz-G, 23 m?es egyéb helyiség megnevezésl ingatlan
természetben 1 helyiségbdl all, k6zmi nélkili.

A Tarsashaz Alapité6 Okirat rendelkezésinkre all (2005.10.17.) nem tartalmaz az értékelt
helyiségekre vonatkozd, értékmddositast eredményezé bejegyzést.

Pince:

1/ A VIL ker. Omkormfnyzatot illeti az alaprajzon |. sorszimmal jeldlt, 33464/0/A/1
helyrajz szdmon felvert, pincei raktdr, amely dllmem lakds céljira szolgald helyiségbol
isszesen 23 m? alapteriilettel, a kdeds 6410.000 tolajdond fularvad.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.
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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 Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

& o L et
R . -~
A 'H"" .""I. ITTES
. i -._'-_ = ".-._.' _-.- g
Ln-1/1 A T
. 7 llr '“l._ﬁ ‘__,l
¥ 4 r 1
- N o
- 1
AN -
% :
e - "
i w
i
" 1 i )
11 !
La-1/17d" . e AT e T o
: .'\-‘ o ! ", : - L . o
ol LT -  Jyahih, o S L Y e

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az évezeti 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 teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete k6zé. Nyugatrél az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kiraly utca és annak
folytatdsa, a Varosligeti fasor - k0z0s a
VI. kertilettel. EK-en a D6zsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6 Varosliget és az
@ Budapest VIl keriilete Istvanmez8hoz tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel k6zds Rakéczi Ut zarja le, DNy-rol

=) pedig a Karoly kérat hatarolja. Varosrészei:
\ Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

b TerUllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget

| kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a

.f'J z06ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kerulet

1%-a. Lakosainak szamat 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 korut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: Bels6-Erzsébetvaros a
Kiskérat és Nagykoérut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastrukturaval és kdzlekedéssel. A Kdzéps6-Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terdl el, a Kilsé-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Db6zsa Gyodrgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcgja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktdl és az Gj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6z6 adottsagait a Kils6-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 tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futé piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
talalhaté 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
XIll. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgélt ingatlan Klls6-Erzsébetvaros Ligetvaros nevi részen, a Damjanich utca 45. szdm
alatt lévé tarsashazban taldlhato, a Dézsa Gy. Ut és Muranyi utca kdzoétti szakaszon, zartsordan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan kétiranyl kozlekedési, kdzepes forgalmu, szilard burkolatd Gton kdnnyen
megkdzelitheté személy- és tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autébuszokkal.

Az ingatlan kdérnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetéslt lakdhazak,
intézmeények talalhatok.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizet-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa
A tarsashaz 1144 m2-es, szabalyos alaku, sik fellletl kéztes telken épiilt, utcafronton allo,

zartsoru, keretes beépitésli, két kis belsé udvarral. A kapubejarat csak gyalogos bejutast
biztosit. A bels6 udvar burkolt. Az ingatlan 6sszkbzmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz koztes telken épiilt, utcafronton allo, zartsoru, keretes beépitésl, p+fszt+3 emelet
szintekre tagolédik, hagyomanyos épitésii, magastetds, 2 Iépcsdhéazas, lift nincs. A pinceszinten
k6z6s tulajdonu taroldk vannak, a féldszint utcafrontjan 2 Gzlet, az udvar felél és az emeleteken
lak&sok kaptak helyet. A tarsashazban 6sszesen 39 lakés+ 4 helyiség van.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés | savalapozas

Falak tart6- és valaszfalak nagyméretl téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcso: minkét Iépcsé 2 kari miikd lépcsd, kovacsoltvas korlattal;

Homlokzatképzés képoros vakolat
Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyildszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padl6burkolat a kdzds terlleteken altalaban mozaiklap

Belsé falfellletek a kbzos terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag O0sszkbé6zmiives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas: a kbzbs terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: kaputelefon

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33464/0/A/1 hrsz-G, 23 m?es egyéb helyiség megnevezésl ingatlan
természetben tébb éve mar lresen all, feltételezzik, hogy korabban a felette lévd Uzlethelyiség
bérelte, mert innen volt kildn lejard (létra) is.

A vizsgalt ingatlan az utcafronti szarnyban, a kaputdl balra helyezkedik el, de megkdzelitése
jelenleg nagyon nehézkes, csak a hatsd lépcséhazbol, a kbzds tulajdonu, alacsony
belmagassagu kdzlekedén keresztil lehet.

Az ingatlan természetben 1 helyiségbél &ll, ablaka nincs, csak egy bevilagitd, kézmivel nem
rendelkezik.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok utcara nyild bevilagito
szerk. Bejérati ajté: nincs
Fédém: tégla boltozat,

Belsé falfellletek |vakolt; mallik a vakolat, foltokban hianyos
Padl6burkolat ddéngdlt 16Id

Kézmiellatottsag |nincs

K&zm{-mérék nincs

Fltés: nincs,

Hidegviz-elldtas |nincs

Melegviz-ellatds |nincs,

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:
A pincehelyiség feldjitandod, vizesedés nyomai lathatok, tébb helyen omladozik a vakolat. Kézmi
nélkili. Osszességében az ingatlan feltjitandé allapotd.

A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag / értéket befolyasold tényezok:

Megkdzelités: nehézkes, a hatsoé Iépcs6hazbdl, kézds tulajdond kézlekedbkdn keresztll

Alaprajzi kialakitas| 1 kis méreti helyiségbdl all

Belmagassag 2,60 m alatt (boltives)

Ablakok nincs
Kdézmi nincs
Egyéb nincs
Allapota Kdzepes allapotu épliletben, de felljitando allapotu

Hasznosithatésag | pincei tarold, tarsashazi kbzds pince

Terlletkimutatas:

haszn. | kerek. K korr.
, orr.
szint megnevezés alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pince 1. | egyéb helyiség 23,36 100% 23,36
TAOQ szerinti alapterllet 6sszesen: 23
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 23
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 23
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet
A COVID-19 vilagjarvany atfogoé hatast gyakorolt a magyar ingatlanpiac egészére.

Kézismert tény, hogy a vilagméreti COVID-19 jarvany megfékezése érdekében 2020.
marciusaban szamos korlatozo intézkedést vezettek be hazankban, melyek t6bbsége napjainkig
fennmaradt. Az intézkedések elsésorban a lakossag mozgasat és gyllekezését korlatoztak.
Szamos orszagban a jarvany olyan sulyos méreteket 6ltétt, hogy ipari termelésik teljességgel
ledllt, ami beszlkitette az egész eurdpai piacot, beleértve a magyar gyarak termelését is. A
pandémiat eddig nem sikerult megfékezni, jelenleg a harmadik hullamat éljik.

A virus elterjedése és a karantén id6északa visszafordithatatlan gazdasagi-tarsadalmi
valtozasokat hozott:

- elterjedt az otthoni munkavégzeés,
- ugrasszeri véltozas tértént a digitalizacioban,
- jelentés mértékben nétt az online kereskedelem.

A fenti valtozasok kdzvetlenll vagy makrogazdasagi és szocialis hatasuk kozvetitésével
befolyast gyakoroltak az ingatlanpiac minden szegmensére.

A home-office elterjedése jelentés mértékben megmozgatta a lakaspiacot. A gyermekes
csalddok egész tavaszra bezarva maradtak a sok esetben erkély nélklli lakasokban, ahol
egyszerre kellett biztositani a szlOl6k munkavégzésének és a gyermekek tanuldasanak,
mozgasanak feltételeit. Ezen koérlGlmények hatasara dramlds indult meg az agglomeracio
iranyaba, a csaladi hazak és a kiskertek, nyaralok kereslete megnétt. Igény lett otthoni
dolgoz6szobakra, igy a nagyobb lakasba kéltézés vagya is erésitette az ingatlanforgalmat.

A hatarzar bevezetése, illetve a hataratlépést kdvetd karantén elrendelése rendkivili mértékben
csOkkentette a kilféldrél hazankba latogatok szamat. A szallodak bevétele 2020. elsé félévében
felére zuhant az egy évvel ezel6tti adathoz képest. A turizmus visszaesésével a belsd
kerUletekben maganszallashelyként hasznalt lakasok kilriiltek és tulajdonosaik a hosszu tavu
bérbeadas felé fordultak, ami jelentésen névelte a kinalatot és csékkentette a bérleti dijakat az
albérleti piacon.

Az irodapiacra gyakorolt hatasok er6teljesek, de ellentmondasos képet mutatnak. A home-office
elterjedése miatt hatalmas irodahazak driltek ki marcius-aprilis tajan és allnak azéta is csaknem
Uresen. Szamos cég részlegesen engedélyezi az otthoni munkavégzést és csak korlatozza az
irodaban egyidejlleg tart6zkoddé dolgozék szamat. Mindkét megoldas csdkkenti a bériroda
tertlet iranti igényt és alkupozicidba segiti a bérléket, akik igyekeznek Gjratargyalni a bérleti
dijat, illetve rezsi- vagy Uzemeltetési dij-csdkkentést kérnek. A Covid-19 jarvany hatasaira
azonban eltéré reakciokat is tapasztalhatunk, ugyanis megnétt a cellas irodak iranti igény az
egyterliekkel szemben és arrdl is beszamoltak a tanacsadd cégek, hogy szamos bérlé névelni
szeretné az irodatertiletét, hogy lazabban helyezhesse el a dolgozokat.

Az online-kereskedelem eléretdrése sulyosan érinti a kereskedelmi ingatlanok piacat,
legnagyobb mértékben a plazak forgalma csékkent. A vaséarlok kertilik a bevasarlékézpontokat
és a nagy koézonségforgalml helyeket, ugyanakkor a készletezés iranti igény névelte az
élelmiszerboltok, drogériak és gydgyszertarak forgalmat. A vendéglatohelyek és éttermek
bevétele tavasszal elapadt, de tdbbségik a kiszallitas erésitésével talpon tudott maradni és
jelenleg az atlagosnal nagyobb forgalmat bonyolitanak, mert a bezartsag enyhulésével megnétt
az igény a szorakozas kozosségi formai irdnt. Maga az online vasarlas keresletet general a
logisztikai ingatlanok irant. Az e-kereskedelem helyigénye ugyanis Iényegesen nagyobb, mint a
személyes kapcsolaton alapul6 értékesitésé, és elébbinél meg kell oldani a visszaru kezelést is.
Ennek ellenére nem allithatd, hogy az ipari-logisztikai szektort csak pozitivan érintette a Covid-
19, hiszen marciusban ideiglenesen lealltak az autégyarak és azok beszallitéi is a termelési
lancban keletkez6 alapanyaghiany miatt. Ezzel egyidejileg a digitalis eszk6z6k és az
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élelmiszergyartas fellendiilt. Hosszu tavon kérdés, hogy mennyire fognak az iparagak atalakulni,
vagyis lesz-e tartds hatasa a valsagnak a fogyasztasi szokasokra, foglalkoztatasi trendekre,
ellatasi lancokra.

A legellenallébb szegmensnek az ipari és logisztikai ingatlanpiac bizonyult, jelenleg is nagyon
alacsony kihasznalatlansagi rata, és lassan reagalé Uj kinalat jellemzi. Emiatt a még at sem
adott Uj ipari ingatlanoknal is magas az el6bérletek aranya.

Az épitbipar, az ingatlanfejlesztés és az ingatlanbefektetés jelentés finanszirozasi igényi
iparagak, amelyek sulyos valsagba kerllhetnek, ha a banki hitelezés jelentésen visszaesik vagy
megszlnik, ahogy erre mar volt példa 2009-ben. Maris érzékelheté a bankok ndévekvé
kockazatérzékenysége, akik nemritkdn ~masodlagos biztositékokat is kérnek a
hitelkihelyezéshez. A koronavirus jarvany leallasokat és tovabbi cstszasokat okozott az amugy
is kapacitashiannyal kizdé kivitelez6knél, ezért valamennyi ingatlanpiaci szegmensnél az (j
kinalat piacra érkezése alulmulta a varakozasokat.

A piaci szakért6k kdérében konszenzus mutatkozik abban, hogy a COVID-19 jarvany hatasainak
leginkabb kitett szegmensek a szalloddk és a kiskereskedelmi ingatlanok piaca, de valamennyi
szegmensben jellemz6 lehet, hogy a vallalatok (bérlbk) nem lesznek képesek szerz6dés szerint
teljesiteni fizetési kotelezettségeiket. A kilatasokat illetéen bizonytalan, hogy a jarvany meddig
tart és milyen karokat okoz a gazdasagra, de maga ez a bizonytalansag is negativan hat az
ingatlanpiacra.

Osszegezve a leirtakat a COVID-19 vildgjarvany a magyar ingatlanpiac egészét érintette,
valamennyi ingatlanszegmensben érzékelheté hatasai voltak. A kiilénb6z6 hatasok
szamos esetben ellenkez6 eléjellel médositottak az ingatlanpiaci mutatészamokat még
egy-egy ingatlanpiaci szegmensen belll is, igy a végsé valtozasok iranyanak és
mértékének megallapitasa még korai lenne, és a jarvany hosszatol, lefutasatol is fiigg. Az
azonban egyértelmiien kijelentheté, hogy atrendezédés van folyamatban.

A masodik hullam még tébb lzletbezarast hozott Budapesten

A févarosban atlagosan 15-20 szazalékkal, a belvarosban 20-25 szazalékkal tobb az (ires
lizlethelyiség, mint egy évvel korabban.

Megnétt a kiadasra var6 Uzleti ingatlanok szama a masodik fél évben Budapesten: a tavaszi
pandémids id6szak kdvetkeztében ugyanis nagyon sok vallalkozas kényszerllt végleges
bezarasra, a masodik hullam pedig tovabbi (zletbezarasokat okoz— tajékoztatta
a Vilaggazdasagot Bogdan Szandra, a Kibérelem.hu nonprofit adatbazisanak
projektmenedzsere.

A févarosban éatlagosan 15-20 szazalékkal, a belvarosban 20-25 szgzalékkal tébb az Ures
Uzlethelyiség, mint egy évvel korabban.

Mikézben a keresleti oldalon nagyaranyu visszaesés figyelheté meg. A belvarosi tobb ezer
kiadatlan Gzlethelyiség legnagyobb része tavaly, illetve az év elején még étteremként vagy
szOrakozéhelyként miikddott. A szakértbk a lakaspiachoz hasonléan az (zlethelyiségek
forgalmaban is névekedést varnak 2021-ben. A koronavirus-jarvany atalakitotta a fogyasztoi
szokasokat és igényeket, ennek pedig haszonélvezdi lehetnek azok, akik jél reagéltak a
helyzetre, és most a j6 helyen [évé Uzlethelyiségeket is bérbe tudjak venni. A projektmenedzser
szerint olyan vallalkozasok fognak meger6sddni, amelyek a turistdk helyett a helyi lakosok
igényeinek kiszolgalasara fokuszalnak — olvashat6

Nagyot fordult a vilag a bulinegyedben

A bulituristak alaposan felpérgették a VII. kerilet ingatlanpiacat az elmult években, az OTP
Lakdingatlan Ertéktérkép adatai szerint a févarosban 2013 o6ta itt volt a legnagyobb mértékda,
tébb mint 230 szazalékos dragulas, tavaly mar csaknem 703 ezer forintra ugrott fel az atlagos
negyzetméterar. A jarvany és a szabdlyozasi kdrnyezet véltozasa hatasara azonban nagyot
fordult a vilag.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

Az egyéb helyiség megnevezésli ingatlan természetben jelenleg (Ures, pinceszinten
elhelyezkedd helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: pincei
tarold, tarsashazi kbzés pince hasznalatra hasznosithaté.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositod tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

A legjellemz6bb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsllt mérték. A pontos hazszam koézlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzd tényezbéket a kdvetkezé jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdséag,
infrastrukturalis  kdérnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A 33464/0/A/1 hrsz-u, egyéb helyiség megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szerepl6 23 m? alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds médszerével.

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

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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oo ALkl Er.tékelendé Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1071 Budapest, VI ker. J’Vlll.fkcrar. J’Vlll.fk?r. VIL. ker. VIl. ker.
Cim Dar_njanicl.I u.45. | Kilsé-Terézvaros PZIZoStznvez:?s d Magczjz;::;g;e " Kils6-Erzsébetvaros|Kiils6-Erzsébetvaros
pinceszint 1. Rézsau Gyulai Pal u Lujza u. Thokoly at Thokoly at
HRSZ 33464/0/A/1 (Onk. elektr.arverés) | (Onk. elektr.arverés)
Kiindulé6 alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) kinalat kinalat kinalat tény tény
Felép. red. ater. (m2) 23 57 29 41 40 29
Adasvétel / hird.ar (Ft) 5433 071 2376 000 2552000 3533748 2500 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ NAV adat NAV adat
[ 28673324 [ 32055164 [ 32055422
Fajlagos ingatlanar (Fm?) 82809 95317 81 931 62 244 88 344 86 207
Azingatlan megnevezése egyéb helyiség raktar raktar raktar raktar raktar
Epités/Feldjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feltjitand6 felGjitandé feltjitand6 felGjitandé feltjitand6 felGjitandé
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Ftési mod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari utcai udvari utcai utcai udvari udvari
Ablakok/feliilvilagitd bevilagito ablakos ablakos ablakos feltlvilagitd ablakos
Kézm Gvek nincs nincs nincs 0sszkdzm nincs nincs
adasvétel/kinalat idépontja 2021.02.hé 2021.03.h6 2021.03.h6 2019.l.név 2020.l.név
Inflacié/kinalati korrekcié -20% 0% 0% 10% 5%
Korrigalt egységar (Ftm?) 81625 76 254 81931 62 244 97 178 90517
Ertékmodosito tényezdk
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé hasonlé rosszabb rosszabb
5% 0% 0% 5% 5%
Epitési kor ~1900 hasonlo hasonlé hasonlo hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot i hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
feltjitand6
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 3 nagyobb hasonlé nagyobb nagyobb hasonlo
20% 0% 10% 10% 0%
Epileten belli ) ) hasonl6 hasonlé hasonl6 hasonlé hasonl6
. pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fitési mod nincs hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Utcai / udvari utcai rosszabb hasonlé hasonlé rosszabb rosszabb
5% 0% 0% 5% 5%
Ablakok/fellilvilagitd jobb jobb jobb hasonlé jobb
bevilagito
-10% -10% -10% 0% -10%
Koézm Givek nincs hasonlé hasonl6 jobb hasonlé hasonlé
0% 0% -10% 0% 0%
Egyéb megkozelithetdség; jobb jobb jobb jobb jobb
6nall6 bejarat hianya 259, -259, 259, 059, -25%
korrekciok dsszesen: -5% -35% -35% -5% -25%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 65 272 72 441 53 255 40 459 92 319 67 888
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 65272 R/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 23 m?
BECSULT PIACI ERTEK 1501 256 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

1500 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 haszndlaton kivili pincehelyiség. A hozamértéket az
ingatlanpiacon elérhet6 bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1071 Budapest, VII. ker., Budapest VIl ker., Budapest VIl ker., Budapest
Cim Damjanich u. 45. Kozépsoé-Erzsébetvaros Bels6-Erzsébetvaros Ko6zépso6-Erzsébetvaros
pinceszint 1. Harsfa u. Harsfa u. Cserhat u.
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 23 62 24 30
Bérleti netté dij (Ftho) 60 000 200 000 120 000
16 Gars ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
30679912 31785502 31750499
Fajlagos ar (FYm?%ho) 968 1238 1312
Az ingatlan jellege egyéb helyiség raktarhelyiség raktarhelyiség raktarhelyiség
Tulajdoni hanyad 1 11 11 11
utcai bejarta, szuterén utcai bejarta, foldszinti R .
o S udvari bejarta, szuterén
. . helyiség, ablakokkal helyiség, ablakokkal L L
Ingatlan ismertetése S . . o i . helyiség, ablak nélkul
jarélapos, flitott kdzepes jarélapos, fltetlen kézepes . o .
. . . . szaraz, j6 allapotu
allapotu allapotu
KoézmlGvek nincs villany viz, villany villany
Kinalati ar /idépontja 2021.05.h6 2021.02.h6 2021.05.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?ho) 919 1176 1246
Ertékmodosité tényezék
Felép. alapter. 23 nagyobb hasonlé hasonlé
30% 0% 0%
Epuleten belili elhelyezkedés utcai hasonlé hasonlé rosszabb
utcai/ udvari 0% 0% 5%
Epuleten bellili elhelyezkedés . . jobb jobb jobb
pinceszint
szint -5% -10% -5%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
gyenge
-20% -15% -20%
Koézmlellatottsag . jobb jobb jobb
nincs
-10% -15% -10%
Funkcié . o hasonlé hasonlé jobb
. egyéb helyiség
raktar/izlet 0% 0% -10%
Futési méd / melegviz/ klima nincs jobb hasonlé hasonlé
-10% 0% 0%
Ablakok/feltlvilagité/nincs ablak L jobb jobb hasonlé
bevilagitdé
-10% -10% 0%
Elhelyezkedés megkozelithetdség; hasonlé hasonlé hasonlé
6nallé bejarat hianya 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen:| -25% -50% -40%
Korrigalt egységar (Ft/mzlh()) 675 690 588 748
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 675 Ftm?ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:
Direkt tokésités
I . 1071 Budapest, Damjanich u. 45.
ngatlan cime . .
pinceszint 1.

Funkci6 tulajdoni lap szerint raktar
Jelenlegi hasznalat hasznalaton kiwili pince
Fizikai allapot gyenge, feltjitando
Hasznos alapteriilet (m?) 23
Bérbeadhato teriilet (m?) 23
Redukalt teriilet (m?) 23
Bérbeadhato teriilet (m?) 23
Bérleti dij (Ft/m?/ho) 675
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 70
Realizalhat6 bérleti dij (Ft/év) 130 410
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év) 130 410
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 2 608
Felujitasi kéltségalap (%) * 1,0
Felujitasi kéltségalap (Ft/év) 32 200
Epitményadé (Ft/m?/év) 0
Epitményado (Ft/év) 0
Osszes kiadas (Ft/év) 34 808
Osszes kiadas (Ft/év) 34 808
Tiszta jovedelem (Ft/év) 95 602
[Tiszta jovedelem (Ft/év) 95 602
Toékésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 1195 023

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 1200 000
Kiegészité adatok
Pétiasi kéltség (Fi) [ 3220 000

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

* A felépitmény potlasi kéltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Meg’;é’lla[)itott Sulyozas §ﬁlyozott

netto érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mddszer 1 500 000 100% 1 500 000 Ft
Hozamalapu médszer 1200 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 1 500 000 Ft

Koévetkeztetések:
A kapott értékek az ingatlan adottsagai és a mddszerek eltérésébdl adéddan kismértékben
kilénbdznek, de kdzel azonos nagysagrendet képviselnek.

A hozamszamitassal meghatarozott erték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztiil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznalhatésagat, jelen
allapotaban az ingatlan feldjitas nélkil nem, illetve a megkdzelithetéség miatt csak nehezen
bérbe adhato.

A szakvélemény targya értékesitésre kinalt utcai, pinceszinten elhelyezkedd Ures helyiség. Az
értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
Osszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kodzelitest adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerként alkalmaztuk. Ezért a
piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi
értékekeént.

az
1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet 1. alatti, 33464/0/A/1 helyrajzi
szamu, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

1 500 000,- Ft, azaz egymillio-6tszazezer Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.02.03-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésulnkre.

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 honapig, vagy az értékbecslés koérllményeinek
jelentés megvaltozasaig ervényes.

Budapest, 2021. janius 21.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kit. Tanacsado Kift.
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Térképrészletek
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Miihold-felvétel:

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



1071 Budapest, Damjanich utca 45. -1.emelet 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33464/0/A/1) 22

FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.03.30.

tarsashaz bejarata — lift-lépcséhaz
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bels6 udvar

tarolé — kdzlekedd (épulet hatsé szarnyaban)
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kézlekedd —

értékelt p incehel)éicség

volt kijarat (feltételezzlk, a felette Iév6 helyiségbe) pince jelenlegi kijarata
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles ulajdoni lap
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Nem hiteles mlajdom lap
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Nem hiteles milajdom lap
B

Nem hiteles tulajdoni Lap
2.

Mem hiteles tulajdoni lap Mem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles rulajdoni Lap

Mem hateles mlajdoni lap

Nem hireles milajdoni lap
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Tarsashaz Alapité Okirat vonatkozo részlete

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

mbdositdsa és cpysepes srerkezethe foglaldsa
a tarsashizakrel szaki 2003, & XXX thirvédny rendelkezéscinek

ngvelembevételével

a 3364 helyrajzi seAmon nyibvantartott,
a 1071 Budapest, Damjandch u. 45, szim alait
iarsashdznak

P 1]
- e
3l— ]
i Ligneededf beade 100G Brdapesi, Kaphegy i 240 0 v Wi
Telie: (36-0) S0 2-1630 i .
It --.'i':'-l.ill .-...".'\:.'l‘l'ul.l.l"l:i Fepr e Fil ||1__'- ."H-E‘
3 } X —
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1.
Altalinos rendelkezésck

A Budapest VIL ker. 33464, hrsz alart felvett, terméseetben = Rudapest 1071 Bp. Damjanich
n. 45 szfiny alatt elhelverkedd mgntlan lolajdomesi ax ingatlant a Brsshazaknd] szild 203,
évi CXOOCIML. Brvény mendelkepésel & a kortbhan mollékell seintenkénti alaprajzban
foglaltak szerint alakitottik timsshizsd akként, bogy ar eredeti tirsashiz alapitd okirsl
mibdositisait a jelen alapitd okiratban foglaliik epyeépes srerkezethe.

A tirsashiz roklakdsd & nem lakis ofljira szolgil helyiségei az alapité okirar
rendelkenéseinek megfelebion, mint frdklakisok & nem lakis ofljim szolphlé helviségek a
tulajdonostirssk klldn tolsjdondban, s killon tulsjdonként meg nem hatirowatt telek,
Spiiletrdszek, berendezdsek & felszerelések a tulajdonostinsk kishs lulaplonaban vannsk.

A mindenkon tulajdonostirsk cpymis kSzdth vissonydt @ thrsashiraked] szolé 2003, &

CXXXIL thrvény (3 tovibbiskban: Thw) rendelkenized az alapind olirathan foglaliak. & =
Saervescti Milkidési Szabilyzat szabilyorea.

IL.
Kiipis és killon tulajdon

A)  Kozis tulajdon
A tlasjdenostirsnk osztatlan kiislis wlajdonaban maradnak a kiebs wlken levd, abibb
felsoroll, = csatolt tervrgzobon & felmdnbsben szerepld mércthimutatishban megjelih
epitmenyrészek, berenderések &5 felszorciésck:
L Telek 1144 m*
i [akddniler alapfalai, wherhord Galai, elvilxszid & hatinold falak, seellioik,

M Kéeborsh fidimek burkolnt nélki, a zindfdém, koemorik, kivilok, kémények, 2 épllet
szipetedései. o pesiiarok, a pihentk buskolaltsl,

V.  Tetfsrerkezet héjarmiil, Mggderesmsutorntk, egyéb badopos srerkemek,
V.  Homlokzatvakeluiok, Kpesibis vakalatok, a kiizfs nisjdoni helyisépek vakolatai,
VI Kieds kopeheiimt, oo wilver hurkolatsd, spenfybepinik

VIL  Liposihizak a Kpcsborerkezetekkel,
l

- I.I.
St— I
¢ 2rf Hnpedad] frodda (016 Budapess, Napiegy . 21, 1. cm. Sa.
Telifar: (36-1) 202-Fa36

™ r"' =
bl o forahariharmes, ki " (""
ARG ln"]:i-:'ﬂ {4, Rarommba Gk !‘r'.I!uI'- -.‘Lﬁ_\_‘h
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VI  Wyoemdiz alop- & felailldvend@od, ol ebeind seerelvdiee o theeshde Grildaledonk &
kihim tudajdond el yiséped: gnvevetéinek belobiéass

.  Cssioma alap és ejidvezsiékek o thriashdn Sobklakdsck & kilda fulajdond hebvsdpek
hekadléadip, a kivahs tulgdom helisepel vepstelon, -herendisnt:d Egna,

oo Elckiromos bekidath] a veestekek a tirsashid etkiakasok & kilin halajdorm belyisegek
Arameinip, 8 ki helysigek elekinomos verslde 5 snmelvinms,

XL Girbeleints alap- s felszillbverciei o tinsmshits Groklaloheok & illdn rulajdan
helviségek glanérd drisig,

ML Acx epitlet fidhvomdja, valarming az fsares péed berendernise,
XU, Erecseepély, kémempzmepsly, tetbkibing, tetduilinit ablakol, kémémeept jandik.

Koess tulajdond helyiségek
Einceszanien:
XIv. melléklépest 12,00 m?
V. tireld 1 23,62 m’
W el 2 HS0 me
XL Lirndn 2 25200
VI térodd 4 13,05 mr
XIX. tirold 5 .40 m
*X tirold 6 10,43 m*
AAL tarolt 7 (3 db) 18,75 m*
KX tarold 8 (3 db) 13,20 m*
XKL treds-o 6,861
MMV, tiiroda-10 (13 db) 70,27 m;
XXV, tirpki=11 (13 db) Ti.ﬁﬁrn:
VL tirodd-12 378 m
XOVE throlé-13 795 m:
O tiredd-14 * A0
XKL tirold-15 12,00 m’
K0 troli- 16 (2 i 937 m'
o0a tirodd-17 4537Tm’
XKL tirolé-18 (2 dhi 14,85 ni”
OO threld-19 (3 db) 0.2
KNIV, kizdekedd | 8384
pe sy ktiedekodd 2 13,16
000V kdadekedd 3 12,18
OO0V kizlckedd 4 12,74 o,
NOOOVIT kbelekedd 5 27,14 m]
00 kozlckedd 6 23,60
L kilchodd 7 X736
XKLL kil ekedd 1530
LI ktizlekeds 9 632 m’
XL Titeds udvar #1,87m’
R |
o 1]
o V4

m-.‘fli-‘gv.-m frode 1018 Budapess, Napheey w 2. I em. ®a.
Telioae: (36-1) 202 1636 .
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1
Faldszinten:
XLIV. l:umn‘Lt 11,47 ot
LV, Iépeah 244
XLVL lifl m;'i
XLVIL udhvar .!in 1_! 'Ef}
LN mell dklépcsi ol oy
XL |ésgubvar-1 117 m
L |guschvar-2 6,30m)
LL Iégndvar-3 08l m
L iéndvin s T

. L=
LIV, lémdvar.6ia 1,12
LV, kdziis W |69
LVL elibér 342
L emeleten;
LY |épesithiz 044 m°
LVl figgifolyresd 1 13,30 m*
LIX fgghfolyoss 2 B m
LX mellékiépess 10,60 m
LX1 legnidvar 6/ 468 m’
11, emelcton:
Lx1 tpeshhis 20,44 ni*
Lxm fiigpdfolynss | 3330m’
LXIV figgdinlyoss 2 25,77 m*
LV melléklépesd 19,60 m°
1L _emeleten:
LXVI lépesbiie lﬂ#m’
LXVII filggifolyoss | 3330 m’
LXVIN fitggifolyoss 2 3330m’
LXIX eléitér 243w’
XX mellékbipess 19,60 m'
Teabnérben;
LXXL Iafipephie 15,68 m’
LXXIL melldbipesd 784

Az osztatlan kizhs tulajdon 10,0001 0000 exemel hinyadbal all.

A kizhs lgdonjog a telek ¢ a fontchh felsoolt kizbe tulajdonban memdd épdbeirissck
tekintotében az spves Grékakdsok € nem lakis céljim seolgilh helviségek mindenkos
lalajdonosnit a B) ponthan a kitlén tulapdonba kerlld lakisok & cpvéb helvistpek
felsoroliainal feltiniclell cmmel himndrész arinaiban illeti meg.

Cri Umovdafi froda 1016 B "rl:r:l.-r if, Nophegy i 2. I war. 2o
§Tf lﬂ| Teldfe: (36-1) 202- 1636 ) P

5 E-rrgif: origabarirbarmes. i |'_'.-J L @&.__,___
|
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BY Kilon tulajdon

Termésralben megosriva ez egyves Tulajdonostirsak killin tulajdondban vannak — oz [ -
LA, sorseim alatt felsoroli ks tulajdonban maradd inpsilameéezek hasendlabinak
jopfval egyiitt - oz egyes tirsashiz Sriklakdsok &5 nem lakis ofljira szolgild helvisépek azok
farozékaival, felsmereléseivel ax alibbiak snerint:

[Pince:

1 A VIL ker. Onkormfrveatot illeti ar alaprsjron 1. sorssfhmmnl jeldll, 3346400A70
fielyrapn seamon felvett, pincel rakids, smely allmem [akis céljima seolgald helyiscghal
Gaszesen 23 m° alaprerfibeticl, a kiebs 6410000 nlajdoai hinyad.

Eldsrint:

24 Leslie & Co Bi-t (seékhely: 1071 Damjanich v, 435, Cg: 01-06-314865; statisstikai
simjel; 23471682-5242-212-01, képviseh®: Lévay Liseo; addszim-284T1652-2-42) illeti nz
slapmjzon 2. socszémmal jeldlt, 2346400472 helymizi szimon felvent, fEldszing
fixlethebisén, amely All: dxderrérbsl, teakonyhibil, WO + mozdohdl Sesresen 61 m* nem
lakdies oébjira sconlplds alapterilettel & w kiais wihajdonbal 170710000 whjdoni hinyad

3 Iratia Food Termeld & Kereshedelmi Kt (szikbely; 2040 Budadrs, Zsilya u. 6., Cag.:
13-00-1040 17; starismilai  ssiepjel:  [EX20068-6313-113-13, kipwiseld: Cainle Viigg
ndderdm] 2220068-2-13) ille az alaprajzon 3. aorsrienmal jellr, 33468400 A helyrjm
shmon  Felvetl, Mldssant deletbelyiseg, amely all: Geleterbdl, teakomvhibdl, WC +
mosddhal, galéndbd], throlibdl desresen 90 m® nem lakis céljira szolgils alapterfilettel &5 a
kbzds nalajdoabs] 25171 000M tulajdoni bimyad.

4./ Somogyi Vilma Erikit (sl bely és ids: GEAILE, 1967; an; Binkaki Vilma, Inkcim:
1071 Bp. Damjimich w 45 fmet 1., szemébvumnosiic szim: 2 671210 1793) il ==
alzprageon 4. sarszimmal jeldl, 282927004 helyrajz szamon felvett feet, 1. ajtdszimid
Sodklnkds, amely #ll; clészoba, fGz5filke szoba, filrdfszoba dsszesen 30 m alapieriidette] &
p kGzds tulejdonbal 39700.000 tulajdoni hinyed.

5. Liptak Gydrgyiit (szil. hely &5 1d6: Bocsarlapupta, 1951, anc: Lantos Ieén, Fakcim: 1170
Rikoskent sughoat 13, spemélyazonosith azdm: 1 510227 199illetl az alaprajzon 5.
sorszdmmal jelbl, 33464 /A belyrajzl smimon felveiln, fldszine 1. ajbsziramal jeldlr
Godklakde, armely 811 konvha, wobagyed leszesen 9 mt alapieriilettel, a kizls tulaplonlde)
257100000 tilajdoni hinymd.

6. Bibee Pétert (szil. bely & idd: Budapest, 1935, an: Fazekas Eva Erzsébet, lakeim: 1071
Ep. Damjanich w 45, fazf. 2, személyazenositd szim: 1 530927 (0403) illeti az alopmjzon 6,
sorsrdmmal jeldlt, 334840VASS helyrajri sedmon felvett, Wldaeint 2 ajibccdimi Sriklakis,
amely ill: eldszoba, konyvhibol, kamm, 2 soba, frddeobdbsl, WC-bél, Gmzesen 38 m®
alnpteriletted, o kizds tulajdonbd] 161710.000 misjdoni hioysd
Y
S i

Ol Uigvwdali Tronker 10165 Bradapess, Napieey i 21 I em. S0,

: Telifere: (36-1) 202- 1636

. mall: origaboriith J
E-mail: origaboriibarmes. b éi,h Cﬂ
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okirat - a hatilyba lépést kivets 30 napon belil - a viltozis ftvezetése érdekében a Fovinos
Kerliletek Fabihivatalihoz bemydijpdara kerlljiin,

A jelen mbdositisokial egységes szarkezetbe fogialt alapied okiratha foglalt rendelkeatsck
mirsden tulajdonosticars, ilbetbleg azok joguitdjaira kihainak.

A milsjdonostinsak een okiratbon mepillapitont tirsachizuinidoni visaomyibal felmeriht
perek eldfiniésére kikitk a Pesti Kozponli Kerdleti Bindsdy hatiskdndt, &8 kizindlagns
illetékensépét,

A tirsashdrulajdon mepsrintetdsst 30 papon beld] be kell jelentent a Fiviros Kestletek
Fililrvatalaho,

A tulsjdonostfrsak n kdndssty seerveil, ook hatfskbedt, jopait és kftelezertadgeit, a kitfs
kiltség visclésének seabdlyait a Tow. 130 § (1) &5 (2) bekezdése sl meglatisorodt
inrinlommal seerverebi-mikSdis szahilyzathan Ginpitiak meg,

A srervercti=mikddési seabdlyzatol o tdrsashiz a kdegyilésen az dsszes minjdoai hdmyad
smerinti begalibb egysrer sravaratitbbsdgh hathrozatival Allapitin meg.

A vrswhirkisissiy & szovereti-milkldés sabalveatd & slbrdckben meghabirozon
szavaraital bdrmikor midesithatin, A srerveseli-mitkGdési szabdlyzatot, illetiley annak
mddesithedt ar impatinn-nyilvintartis ratokhoz kell csatolni.

Jelen midositisokkal egységes srerkezetbe foplalt alapité kirat hatilybalépését kiverden a
Budzpesten, 1994, mdrenes bo 22, napjdn kelt tirssshimulaidont alapitd okirat = » mfiszaki
melldlete kivételével - hathhyit vessti,

Jelen mddositizokksl epysipes szorkeretbe foglalt alaplté okimstban pem énniedl &= a
tdrsashiz soervereli-miksdssi szabdlyzar dltal nem szabdlyozant egyébh kéndésekben a Pk, a
Tiv, és az dde vonstkeozd epwéh jopsmbilyi rendellberdsek n ininysdok,

Telen modositisobknl epységes soorkewethe foplalt alapitd okimt 13 eldal tesjedelemben 9
emymdesal b srerint megegyesd példinvben ki,
Hudspas, zms c.kmnu 1? [ B
J|l'|- i el % O T
.-I '\—t--r- 3 g __":I =" =
%! || Bteiner Alice
tarstulujdonos
{:ﬂtm mh:umlmdmmukmﬁ:m:lﬁhﬁmmﬂmﬂuumk}

o

Ellenjeyaen:
e

% 3o,
Budepes, 2005 okber 17, (A %%

i E_g}"-? ol el TOJG Buelerpest, Waphegy i 21, I em. 9
Telifen: (301} 202- 1630
- amnanils crrigeriar o i
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