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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIIl. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet és a nemzetk6zi EVS (European Valuation Standards) 2016
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

Jogi természetii igyben feleldsséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesznek, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek €s értékesithetdek €s nincsenek olyan megkotések,
amelyek egyszert eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettiink helytalld
¢s pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrasokbol gyiijtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre
¢s ezeket elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag
az itt meghatarozott felhasznalasi célra, azaz kizarélag a megrendeld szakemberei €s az altaluk
megjelolt természetes- €s jogi személyek altal torténd felhasznéldsra érvényesek. Az ingatlan
értéke a jelenlegi hasznalat alapjan keriilt meghatarozasra, amely megfelel a legelonydsebb ¢és
leggazdasagosabb hasznalat feltételeinek. Mas a jelenlegit6l eltéré ingatlan hasznalat esetén az
ingatlan értéke eltérd lesz.

Ez a szakvélemény kizarolag a feltiintetett célra, vagy célokra késziilt és mas egyéb
szandékkal nem hasznalhatd fel, illetve mas egyéb céli hasznélata érvénytelen. Az értékelés
kornyezetvédelmi ¢és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, az értékelést
szemrevételezés €s a Megbizd adatszolgaltatasai alapjan késziilt.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért —bontas,
gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitdsokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznadlni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemény Megbizo és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik
személynek.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen dsszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizo személyes szempontjai,
szakértd mindettdl fiiggetlentil allapitotta meg fenti értéket.

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

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

1076 Budapest, Alpar u. 4.

kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlanrol

Helyrajzi szam: Ne 33050/2

Jelenlegi forgalmi érteke:
131.000.000-Ft
azaz. szazharmincegymillio.-Ft

A fentiekben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, Kitiritett, per, igény, €s tehermentes

ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Ennek megfeleléen a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténd

értékesitésérol és hasznositasarol kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2021. 04. 11.

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

Y&/ adészdm: 13871907-2-42 —p a7

(/ / cégjegyzékszam: 01-09-87760" :‘Nig—gﬁ; Q‘_é SE—
Csak Attila Bedk Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd
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2. KIINDULASI ALAPADATOK
Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo az értékelés elkészitéséhez atadta:

e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2021.03.30)
e Az ingatlan helyszinrajzat

[ ]

Megbizott, az ingatlan értékalkot6 adottsagainak szdmbavételére, ill. adatok egyeztetésére
2021. 04. 08.-an helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran feljegyzéseket készitett,
az ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentaciok, valamint illetékhivatali és az ingatlanforgalmazoi
rendszerben 1év0 Osszehasonlitdé adatok alapjan, a helyszini bejarason tapasztaltak és a
Megbiz6tdl kapott informaciok alapjan késziilt.

3.  AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Cim Budapest, VII. Alpar u. 4.

Tulajdonos(ok) VII. ker. Onkorményzat ‘ 1/1
Besorolas Kivett lakohaz, udvar

Helyrajzi szam 33050/2

Az ingatlan mérete 457 m?

Tulajdoni lap bejegyzései o Vezetékjog, 3 m2 teriiletre. Jogosult:

ELMU Hal4zati Kft.

o Vezetékjog, 3 m2 terlletre. Jogosult:
ELMU Halozati Kft

o Vezetékjog, 4 m2 teriletre. Jogosult:
ELMU Haldzati Kft

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.
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3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

A becslés targyat képez0 teriilet, a Fovaros VII. keriiletében,

Foldrajzi elhelyezkedés kiils6-Erzsébetvarosban taldlhatd, az Alpar utcaban, az utca

Dozsa Gyorgy utca és a Garay tér kozotti szakaszan.

A kozelben 1évé Thokdly uton tobb autdbuszjrat, a Ddzsa

Megkozelithetdség Gyorgy uton szamos kozlekedési eszkoz, tobbek kozott,
autobusz és trolibuszjarat is elérhetd.

Kozlekedési eszkdzok Személygépkocsi, autébusz, trolibusz

Parkolas A teriileten beliil és az ingatlan el6tt az utcan.

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években |, . .. L, . L A T

Az ingatlan kornyezetében, nagyrészben a mult szdzad elején
épiilt, elsésorban lako funkcidju épiiletek allnak. A Thokoly
uton a tarsashazak foldszintjén tlizlethelyiségek mitkddnek. A

Bevasarlokozpont.

3.4. Ertékelendd ingatlanok adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa | Lakohaz, udvar

Hasznositas jelenlegi formaja: Beépitett, jelenleg iiresen all, korabban 6voda volt

Legcélszertibb hasznositas a szakértd szerint: | Lakohaz, irodahaz

Helyiségei:

| A helyiséglistaban felsorolva

Ossz. hasznos alapterillet | 3351 m? | Kalkulalhato alapteriilet | 299 m?

Altalanos ismertetés

Az ingatlan kiils6-Erzsébetvarosban, az Alpar utcaban taldlhat6, az utca
Doézsa Gyorgy ut és a Garay tér kozotti szakaszan. Az utcaban és az ingatlan
kornyezetében elsOsorban tobbszintes tarsashdzak allnak. A becslés targyat
képez6 ingatlanon egy 19..-ban épiilt kétszintes épiilet all, mely téglabol, bal
oldali telekhatarra és utcafrontra épiilt. Az utca feldl egy személy és egy
kétszarnyu kapun keresztiil lehet megkozeliteni. Az épiilet vélhetéen tobb
részletben épiilt. Az utcafront feldli traktus, magastetds, cserép héjjalassal, a
hatsé traktus lapostetds. Az ¢épiilet részben aldpincézett. Az épiilet
meglehetdsen elhanyagolt, tobb helyen a ldbazaton taskasodast, vakolathianyt
lehet latni. A helyiségek altalaban PVC padozattiak, a mellékhelyiségek, a
vizes blokkok keramia padozatuak, falaik csempézettek. Az emeletet egy
kétkarti bels6 1épcsén lehet megkozeliteni. Az itt kialakitotthelyiségek a
foldszinti helyiségekhez hasonld kialakitdsuak. Az emelethez kapcsolodik
egy acélpilléreken 4llo, vasbeton szerkezetli fiiggéfolyosd, melynek
acélvazas drotiiveg korlaai vannak.

Az ingatlanhoz tartoz¢ teriilet hatso frontjan egy egyszintes féltetds épiilet 4ll,
melyben tobbek kozott, az épiilet flitését és melegvizellatasat biztositd
gazkazanokat és villanybojlert helyeztek el. Ez az épiilet is, a féépiilethez
hasonloan, elhanyagolt allapotban van.

Az udvar teljes egészében betonozott.

Nyilaszaroinak szerkezete | fa ‘ allaga | gyenge

Helyiségek belso falfeliilete | Vakolt, festett, fa illetve furnér burkolatiak, a vizes helyiségek

csempézettek
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Ingatlan kdzmiiellatottsaga:

villany | gz

| csatorna | viz

Vezetékes tavkozl. kapcsolat

nincs

Flitési mod Gazkazan, radiator holeadokkal
Melegvizellatas | villanybojler allaga |jo
Egyéb ép. gépészet. ‘ - allaga
Igényszint ‘ gyenge
Fizikai allapot (4 épitésnél késziiltségi fok) 4tl. | 69986
Egyéb ‘
3.5 Helyiséglista:
Helyiség Alapteriilet Alapteriilet Figyelembe vett
(m2) sulyozas alapteriilet
%
Pince:
1épcso 3,0 50 15
raktar 3,3 50 1,7
raktar 11,1 50 5,6
Osszesen: 17,4 8,8
Foldszint,
melléképiilet:
iroda 16,6 70 11,6
konyha 9,4 70 6,6
raktar 8,4 70 5,9
kazanhaz 18,2 70 12,7
Osszesen: 52,6 36,8
Foépiilet, foldszint:
elotér 13,8 100 13,8
WC 2,1 100 2,1
raktar 57 100 57
raktar 13,4 100 13,4
1épcso 10,6 100 10,6
hall 18,8 100 18,8
iroda 4,0 100 4,0
szoba 24.9 100 24,9
szoba 18,9 100 18,9
elotér 18,3 100 18,3
WC 1,6 100 1,6
WC 1,0 100 1,0
tusolo 1,1 100 1,1
Osszesen: 134,2 134,2
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Foépiilet emelet:
elotér 4,3 100 4,3
veranda 3,1 100 3,1
sz¢lfogo 3,3 100 3,3
hall 20,6 100 20,6
WC 0,9 100 0,9
kozlekedo 7,1 100 7,1
fliggdfolyoso 22,9 50 11,5
szoba 7,0 100 7,0
szoba 25,5 100 25,5
szoba 19,6 100 19,6
hall 14,2 100 14,2
WC 1,0 100 1,0
WC 1.4 100 14
Osszesen: 130,9 1194
Osszesen: 335,1 299,2

4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt mdédszernek (EVS 2016.) megfeleléen késziilt.

Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasidra vonatkozd, 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely
valgjaban a nemzetkdzi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az
ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idoépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutaté eladd ¢és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden,
amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés id6pontja azt az iddpontot jeloli, amikor az ingatlant
értékesitendonek tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak modszerei

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg:

a) Osszehasonlito megkdzelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkdzelités

c) koltség megkozelités
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Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

Az 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az 0sszehasonlité adatokon alapuld mddszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az 0Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen
eltérd szelso értékeket az elemzés soran, figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak, és jogok kozott korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlitdo adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhdzi &gy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosito tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értekmoddosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

3. Hasznalati szempontok

4. Telekadottsagok

5. Infrastruktira

6. Kornyezeti szempontok

7. Alternativ hasznositas szempontjai

8. Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
fel kell tlintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték €és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlan részenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Megjegyzés: Az 0Osszehasonlitdé adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithatd modon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhasznéalasa soran szakértéi mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzdval korrigalt érté¢keket vesziink figyelembe.
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Jovedelem vagy hozadéki megkozelités:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk
fel. A hasznositasbol szdrmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 0Osszehasonlitdé adatok felhaszndldsdval hatdrozzuk meg. Az
Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos
bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevételekbdl levonjuk a bérlre
at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos bevételkiesést.

A szémitott ért€ék az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstol a
piaci szereplOk altal elvart megtériilési rataval egyenl6 (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapu érték-megkozelites lényege, hogy az ingatlan jra-eléallitasi koltsegebdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valod
Osszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapul6é modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és é€pitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben
a meglévo szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fliggetleniil
azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az ujraépitési koltség egylittesen: ujra-eldéallitasi
koltség.

Az tjra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet,

ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan
dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

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

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

1. amegbizd megnevezését;

2. az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;

3. azingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

4. avizsgalat folyamatdnak bemutatasat;

5. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

6. a hasznalt fogalmak értelmezését;

7. aztazidOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld altal javasolttal, tovabba
az értékelés készitésének idopontjat;

8. aszakvélemény feletti rendelkezési jogot;

9. afelhasznélt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

10. a helyszini szemle tényét, idopontjat;

11. az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;

12. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;

13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;

14. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.

A szakvéleményhez csatoland6 mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutatd tulajdoni lapja és
térképmasolat

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

3. az ingatlant bemutat6 foto.

A ..legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

A legértékesebb és legjobb hasznositas ugy hatarozhatdé meg, mint egy lires foldteriiletnek, vagy
egy beépitett teleknek olyan ésszeri, lehetséges €s torvényes haszndlata, amely

gyakorlatilag megoldhato,

kelloen indokolt,

pénziigyileg megvalosithato és

a legnagyobb értéket eredményezi.

VVVY

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

1) a jogi engedélyezhet6ség;

2) gyakorlati kivitelezhetdség;
3) pénziigyi megvalosithatosag;
4) maximalis nyereségesség.
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A kovetkez6 oldal a szemléletesség kedvéért tablazatos formaban tartalmazza a legelonydsebb €s
leggazdasagosabb hasznalat elemzését.

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényez6t figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal Ossze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2021. aprilis 11-i fordulonappal a kovetkezd:

5. AZ INGATLANOK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott modszer, sajatossagok

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték™ és a hozamszamitas modszerével is megbecsiiltiik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a keriilet egyik fejlédésben 1€vo teriiletén, a Dozsa Gyorgy ut kozelében,
az Alpar utcaban talalhato, a Garay tér szomszédsagaban. Az ingatlan kozvetleniil az utcarol
kozelithetd meg, teljesen sik feliletii. Az ingatlanok kdrnyezetében elsGsorban tobbszintes,
tobbségében a mult szazad elején épiilt tarsashdzak allnak.

Piaci helyzetelemzés, kockéazatelemzés: az ingatlan forgalomképes, hosszitavon
értéknovekedést tételeziink fel. Az értékét per-, igény- €s tehermentes allapotra hataroztuk meg.

Az Osszehasonlitd vagyontargyak tobbsége ingatlankinalat. A kozolt iranyarakat -10%-0S
csokkento tényezdvel korrigaltuk tiikkrozve annak lehetdségét, hogy a vagyontargyakat végiil is
sikertil értékesiteni a kindalati arnal alacsonyabb aron.

Az ,,elonyok” és a ,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkezo tablazat:

Elényok
Srsz. | Megnevezés Kiegészito megjegyzés
1 | J6 megkozelithetoség A becslés targyat képezo teriilet,

aszfaltozott utcaban talalhato
2 | A sziikséges infrastruktura a | A miikodéshez sziikséges teljes

rendelkezésre all. infrastruktira az utcaban és az
ingatlanon is megtalalhatd.
3 | Hasznosithatosag Az épiilet tobbiranya hasznositasi is
lehetséges
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitdo megjegyzés
1 |Kornyezet Az ingatlan kornyezete a kevésbé keresett
teriiletek koz¢ tartozik
2. |Hasznosithatosag Az ingatlan hasznositasa esetén, a jelenlegi

épiilet komolyabb felujitasa sziikséges, ami
koltségnoveld tényezd
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5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Osszehasonlitas szempontja Ertékelendd has(z:iz;__ | has(z:izt:_ ) hasC;:ith_- 3
. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII.
Ingatlan cime: .. . ..
Keriilet Keriilet Keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkci6: ovoda iroda iroda iroda
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivald infrastrukt. és
alis tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl.
adottsagsok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve:
Miiszaki all: gyenge
Megjegyzés:
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 330 000 000 1 500 000 000 980 000 000
nettd alapteriilet (m2) 299,0 660,0 2770,0 1200,0
nett6 alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukal6 tényezo 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 299,0 660,0 2770,0 1200,0
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 530 303 541 516 816 667
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcios tényezo 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel id6pontja 2021. 2021. 2021.
korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigalt ar (Ft) 314 999 982 1 350 000 000 882 000 000
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 477 273 487 365 735 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcio hasonlé hasonlé kevésbé jo
1,00 1,00 0,90
telek teriilet hasonlo kisebb kisebb
1,00 0,90 0,95
telepiilésen beliili elh. hasonlo kisebb kisebb
1,00 0,90 0,90
kozmiivesitettség hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
épiilet allapot korrekcio gyengébb gyengébb gyengébb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 429 545 355 289 509 024
Kerekitett értékek 429 500 355 300 509 000

PIACI OSSZEHASONLITAS ovoda
redukalt alapteriilet (m2) 299,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 431 267
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hd 431 300
[becsiilt brutto érték 128 958 700
[becsiilt brutto érték ker 129 000 000
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Osszehasonlitas szempontja Ertékelendd has(z:iz;__ | has(z:izt:_ ) hasC;:ith_- 3
. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII.
Ingatlan cime: .. . ..
Keriilet Keriilet Keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkci6: ovoda iroda iroda iroda
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivald infrastrukt. és
alis tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl.
adottsagsok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve:
Miiszaki all: gyenge
Megjegyzés:
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 2100 000 3766 035 4 700 000
nett6 alapteriilet (m2) 299,0 700,0 842,0 1135,0
nett6 alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalé tényezo 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 299,0 700,0 842,0 1135,0
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 3000 4473 4141
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat kinalat kinéalat
korrekcibs tényez6 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel id6pontja 2021. 2021. 2021.
korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigalt ar (Ft) 1890 000 3389 050 4 230 000
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 2 700 4 025 3 727
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcio hasonlé hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
telek teriilet hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 0,95
telepiilésen beliili elh. hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
kozmiivesitettség hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épiilet korrekcio rosszabb rosszabb rosszabb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2430 3623 3186
Kerekitett értékek 2400 3600 3200

PIACI OSSZEHASONLITAS ovoda
redukalt alapteriilet (m2) 299,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 3067
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hd 3100
[becsiilt brutto érték 926 900
[becsiilt brutto érték ker 900 000
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Az ingatlan hozam alapu értékét kindlati adatok atlagértéke alapjan szamoljuk.
Jelen szamitasnal ezt az értéket vettiik figyelembe.

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

Funkci6: 6voda

Hozam alapt értékszamitas

Fajlagos mennyiség

Osszeg

Bevételek

Alapteriilet Funkcio 1.

299 m’

Alapteriilet Funkcio .

Bérleti dij Funkcio 1. 299 m° x 3100 Ft/m’ x 12 hé 11 122 800 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. 0 Ft
Kihasznaltsag 100 %

Figyelembe vehetd bevétel

11 122 800 Ft

Koltségek

A tulajd. fenntartasi kolt. Az éves bevételek 1 %-a 111 228 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2 %-a 222 456 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 2 %-a 222 456 Ft
Egyéb koltségek Ft
Eves tizemi eredmény 10 566 660 Ft
To6késitési rata 8,0 %
Tokésitett érték 132 083 250 Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositashoz sziikséges raforditdsok 0sszesen) Ft

Az ingatlan hozadéki értéke

132 100 000 Ft
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5.5. Az eredmények osszefoglalasa

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlitdo adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték” és a maradvanyértékelés modszerével is megbecsiiltiik. A piaci- és a
maradvanyértékelés modszerével kialakitott érték kiilonbozo értéket eredményezett, ezért az
alabbi sulyozast alkalmaztuk.

Moédszer neve Megallapitott |Sulyo| Szamitott érték
érték z4as
%
Piaci 6sszehasonlitd adatokkal becstilt érték 129 000 000 50 64 500 000(Ft
Hozamszamitas 132 100 000 50 66 050 000(Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 130 550 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 131 000 000|Ft

Budapest, 2021. aprilis 11.

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

1/ adészdm: 13871907-2-42 — (W
C / cégjegyzékszam: 01-09-8776n" :f-w"g._gjx ‘Qké:_,l’\;
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM minésitett szakért
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MELLEKLETEK
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TULAJDONI LAP
Nem hiteles mbajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Hudapest Favir : Kormrnyhivatala Faldhivanl Fioszrily

Netn biteles tulajdoni lap - Teljes mizolat
Megrendelés 224m:8000004/100363/2021

Nem hiteles mladon lap

Budapest, XIV., Bomydk i 5. 1590 Budspest, FE. 101 Oldak

Nem hiteles tulagdoni lap

112 @

N
o

2021.02.30
BUDAPRET VII.XKZK. Sedkbor; s
Balterilaet 23050/2 helyrajzi szam
1076 BODAFEST WII . ¥ER. Rlpar wbca 4.
LRRSZ -
1. Az iagatlan acdatai
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a m2 k.£ill
Hivett lakahaz, wxdvaz a a57
DRESZ -

bejegyzo hatarocalk, erkecexs ado: 474171952/I11 .28

P.‘tulajdoni hanyads 171 torld hatdreozat: 3331%/1/2001/01 .01 31 &

tarls hataroxft: 53319/1/2001/01.01.31

jogcini allamositas: 1952. 4wi IV, tw.
Jogallax: bulejedonoe

nev: MAGYAR ALLAM

cim = = =

P hanyad: 00

-
g bajegyzd hatdrozat, drkezéoi idd: £29d/1953/IX.28.
r18 hatarozat: 53319/1/2001/01 .01 .31
Jogein:
Jegallas: kezeld
fdw VIT KER.TARACE VEGREAMITS BIZOTTEAC BGESTER CSITALY

cim: 1073 BUDAFEST VII HER. Lenin kazak 6.
£

3. tulaxdoni hiayad: 171

bujegyss hatircrak, exkeress idd: s?;tﬁm.uljn
sk 6

Nem hiteles aulajd

jogein: 1990. ewi LWV, kv, 107. § ¢
Jegallas: tulajdoace

néw VIT.KRR. CHNORMARVEAT
cim: 1073 BUDAFEST VII HER. Ercxebe

OLRESEZ
0157272010710 1018

1. bajegyzd hatazocat, .':ku'u FEEN

Vezetik jog
I m2 tarclatre, WNME-146/20
Jogosalt
aéer 2l adndzar
cln | 1132 BuDaP g ot 12-74.
2. bajegysd hataxozat TE0l 160t IFOLDSIFZ011011.03.02
Vezetik jog
3 m2 taviletre 99¥2010. nzami vesetékjogi engedily alapjén.
3 jogosule:
‘2 aéor ELNT KET.
cim i APEST XIII.KER. Vaci &t 72-74.
ey ( Valviat 3 kivetkex0 lapon
§
Ner hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tulagdoni kap Nem hiteks tubjdoni lap
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Nem hitzles mbjdoni lap Nem hiteles tkajdoni lap Nem hiteles tulajoni lap

=
=
£ Hud apest Féwvir x Kormranyhivatala Feldhivanli FSoszrahy
§~ Budspest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, FL 101 Oldak: 2z e
2 Netn biteles tulajdoni ap - Teljes mizolat \
w
% Megrendelés 224m:8000004/100363/2021
= 2021.03.30
= e
£ mupaemeT VII.XZK. SZektat 2
2 Balterialet 23050/2 helyrajzi szam
Falvtat i az cbzo kaprol
NLRESE -
i. bejegyzd hatarcrat, erkecexi idé: 7138072/ 2013/13.05.15
Vezetikjog
4 m2 taedlatre, WMBE-214/2012.
Jogaxalt :
asv: BIND HALSZATT KET.
cln | 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vici Gt 72-74.

4
g3 a tulajdeni lap kézigazgatdni hatésdgi eljdvas céljabél hefit kiadamra. Masra nan

haxenalhato.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles adajloni lap

Nem hateles mlajdoni lap
@&

Ner hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulgidoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap
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