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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1072 Budapest, Dob utca 50. I. emelet 56.
Helyrajzi szam: 34093/0/B/7
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfortos
természetben: | komfortos,
Terlete (tul.lap): 27 |m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 Ertékelt tul. hanyad teriilete: 27 | m?

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, 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 modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi d&sszetétele megfelel a Terméfoldnek nem minésilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés koriiményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.
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0. Az értékbecslés eredménye

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

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

a
1072 Budapest, Dob utca 50. I. emelet 56. alatti 34093/0/B/7 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

20 900 000,- Ft, azaz huszmillido-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo afa eléirasok/szabalyok

A t6bbszor maodositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addéalany a
valtoztatast megel6z6 adoév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adoét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének médjaban van
visszaigényelni. Ertékeld az igyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékel®
Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsadd Kift. Tanacsado Kft.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ VagyonértékelS, Auditalé és Tanacsadé Kifft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

[EEN

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkert, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldonapjat kdvetben a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapitd okiratot és az alaprajzot megkaptuk, a lakas
a helyszini felmérését nem tudtuk elvégezni az ingatlan kéralményei nem tették lehetdve, igy
a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzot vettik figyelembe. Tovabbi informacidkat is
Megbizotol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a
Megbizé szavatolja. A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmendéen nem végeztiink. Nem vallalunk
felel6ésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciokeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6dé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgoé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi tgyekben semminem( felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltuk.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika maddszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, miszeres épuletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztliik, hogy az érvényben 1évé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye |ényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezésre utalé 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 kérilmények kdzott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékel6k elbzetes hozzajarulasa
nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthet6k a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet6, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékeld szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékel6 az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) elbirt médszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIIL.11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutatd eladd koézétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A moddszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy Kkinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezé ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbél képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitds soran a korrekcidk alapja és meértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerul kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kildnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

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

Joévbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Sl S
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségeébdl levonja a fizikai kopasbodl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterillet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kkoltségalapu modszer els6sorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 épulleteknél, takart Iétesitményeknél és mezbgazdasagi Ilétesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelbnek a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

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

Az értékelési moédszer kivalasztasa

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

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

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapuld médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épuld ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellen6rzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadéan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltdrasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilonleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényezdk értékmoddositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-o0s
meértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfelelden az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté modszer,
ezt a mobdszert ellen6rz6 mobdszerként alkalmaztuk. Ezért a piaci Osszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becslult forgalmi értékeként.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.12.13.

Jelen voltak: PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékeld
Tulajdonos részérdl — Matyasi Attial

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, tarsashazi alapité okirat, alaprajz

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

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.12.07. (Nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1072 Budapest, Dob utca 50. |. emelet 56.
(természetben) | 1072 Budapest, Dob utca 50. I. emelet 56.

Fekvése: Belterillet
Helyrajzi szam: 34093/0/B/7
Megnevezeése: lakas
Terulete: 27 m? eszmei hanyad: 67/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): 'I[ILilth'”i‘l(le r. Onkormanyzat
Széljegyek: nincs

. L I/1. Tarsashaz— Az alapitd okirat szerint hozzatartozo
Bejegyzések: ] .

mellékhelyiségek.

Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Joaqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34093/0/B/7 hrsz-U, 27 m?-es lakds megnevezésii ingatlan emeletei
elhelyezkedésl(, bejarata a fliggdfolyosoérdl nyilik, tulajdoni lap szerint 1 szoba helyiségbél allé
lakds. Természetben konyha + szoba + furd6-WC helyiségekbdl all, valésagban és a
lakastorvény értelmében is, komfortos lakasnak minésdl.
Tarsashaz Alapité Okirat /modositott/ rendelkezésinkre all (készilt 2006.02.22), nem tartalmaz
az értekelt lakasra vonatkozo, értékmodositast eredmeényezd bejegyzést.

33, A Budapest VII. ker. (“)lll\ul'lll;lll_\'I'.ilﬂl ety meg a tervrajzon 53
:\.’ alatu szobabol, l\\)n_ylml).)l‘ ird6-WC-bd!l 4116 ) ’.1)1.), m
Oroklakas, valamint a kdzis tulajdonbdl 67/10.000 hanyad.

szammal jeldlt, 1. emelet 56

, Kerekitve 27 m? alapteriiletii

A TAO alapjan a kulon tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak el6vasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

Az OENY szerint a vizsgalt ingatlan miemléki kdrnyezetnek minésiilé teriileten talalhaté, az
értékét ezen tényezb jelentésen nem befolyasolja.

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

Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szolé - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az

ingatlan Vt-V/2 ovezetbe tart02|k

Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

-‘Q'-“Budapést VII. keriilete

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai,
kornyezete

Budapest VII. kerilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zéps6 részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terdlletd, egyuttal  legnagyobb
néps(iriségl kerllete.

A kerulet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" 6vezete kdzé. Nyugatrdl az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatdasa, a Varosligeti fasor - koézdés a
VI. keriilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerulethez tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kertlettel k6zds Rakoéczi ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zold fellletek aranya, minddssze a teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6
(2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. Kkerllet tdmbszerllen beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil siriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdzott épult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a keruletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet koérut, a Nagykorat szakasza. A kerllet harom részre oszthatd: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. A Kdzéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kils6é- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyorgy utca kozotti terlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozé terlilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dozsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktol és az Uj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulonb6zé adottsagait a Kiils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten el6nytelen helyzetliek.

A tdmbszer( beépités kdvetkeztében uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a raépitések / tet6térbeépitések. A telepllésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tdmegkozlekedési eszkd6zok a kerilet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdomegkozlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kertlet szélén futd piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
talalhato a Keleti palyaudvar, melynek tertlete mar a VIII. kerulet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemz8, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lak6-intézmeényi besorolasu.

A févarosi keruletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos,VIII. kerllet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kerulet Ujlipotvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsé Erzsébetvaros nevi részén, a Dob utca 50. szam alatt 1évd
tarsashazban talalhaté, az Akacfa utca és a Dob utca sarkan lévé telken helyezkedik el,
zartsoruan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben. Az Oktogontél 600 m tavolsagra, mig a Blaha
Lujza tértél megkdzelitéleg 650 m tavolsagra fekszik. A Teréz korut 180 m tavolsagra talalhato.

Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatd Gton kdnnyen
megkozelithet személygépjarmivekkel, valamint témegkozlekedéssel.

Az ingatlan kornyezetében altaldban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetési lakéhazak,
taldlhatoék, jellemzéen a  foldszinten  GUzletekkel/irodakkal, a felsébb  szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kornyék természetesen 6sszkézmiives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 2200 m?es telken fekszik, melyb6l 1458 m? nagysagu teriilet van beépitve. A
szabalytalan sokszog alaku épllet, sik fellletl sarkon elhelyezkedd telken fekszik. A telken egy
zartsoru beépitésili, keretesen beépitett épilet all, két belsd, egy kisebb és egy nagyobb
udvarral, valamint ,A” és ,B” jelt épuletekkel.

A kétszarnyu kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvarok nem burkoltak. A nagyobb
udvaron tébb fa, illetve kisebb zdldterulet kerllt kialakitasra. Az ingatlan 6sszkézmdives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allo, zartsoru beépitési, a két épulet (,A” és ,B” jell) p+fszt+1+tetd
emelet szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésii, magastet6s, 3 Iépcsbhazas, lift nincs. Az ,A”
jelG épulet esetében pinceszinten 1 Uzlethelyiség, 1 mihely, a foldszinten 1 Uzlethelyiség, 2
iroda, valamint lakasok, az emeleten csak lakasok kaptak helyet, a tetén szaritd helyiség
talalhatd. Osszesen 47 db albetétbdl all az épiilet, 41 lakas és 6 egyéb. A ,B” épiilet esetében a
pinceszinten 1 mdhely, a foldszinten és az emeleten lakasok talalhatéak, mig a tetétérben
szarité helyiség kapott helyet. Osszesen 12 db albetétbél all az épllet, 10 lakas és 2 egyéb
helyiségbdl.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagymeéret(i téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva

Tet6szerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcso: harom karu miké lépcsé, pihenbkkel, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés
Nyilaszarék szerk.

képoros vakolat

homlokzati nyilaszarék: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padloburkolat

a belsé udvar részben burkolatlan

Bels6 falfellletek

a kozos tertileteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag

0sszkdzmlves: viz, gz, aram és csatorna van

Vilagitas:
Egyéb:

a kdzos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott
lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34093/0/B/7 hrsz-u, 27 m?-es lakdas megnevezésl ingatlan természetben,
felujitandd ingatlan.

Természetben konyha + szoba + fUrd6-WC helyiségekbdl all, a Lakastérvény értelmében, a
valos kialakitasa alapjan komfortos lakasnak mindsdl.

A lakas az épulet I. emeletén elhelyezkedd lakasa, bejarata kozvetlenll a tarsashaz
lépcsBhazabdl nyilik, ablakai a tarsashaz nagyobb fas udvarara nyilik.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk
szerk.

ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajtd: egyszarnyu, faszerkezet.
Bels6 ajtok nincsenek. A nyilaszarék avultak, korhadt, vetemedettek,
feldjitandok.

Bels6 falfellletek

szoba: festett, vakolt; fird6 és konyha; csempézett

Padloburkolat

szoba: hagyomanyos parketta, konyhaban keramia

Kdzmiellatottsag

kézmiives: viz, gaz, aram és csatorna van;

Ko6zmd-méroék

villanydra, gazora

Fités: gazkonvektor

Hidegviz-ellatas |kdzhalozatrél; mosdd és csaptelep a furdében
Melegviz-ellatas |nincs

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott
Fo6zési lehet6ség: |nincs

Egyéb
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Fizikai allapot:

Az épllet 1900-as évek kornyékén éplilt, épitése 6ta az éplleten nagyobb felujitas nem tortént.
A lakas felujitando allapotu, a meglévd villany- és vizvezetekek teljes cserére szorulnak,
elavultak. Burkolatok elhasznalédtak. Osszességében a lakas teljesen felujitando allapotu.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Teruletkimutatas:

haszn. alapter. | haszn. alapter. korr.
szint megnevezeés felmérés alapjan TAO szerint or. alapter.
m2 m2 % m2
l. 56. Konyha 6,90
Szoba 17,30
Fardé 2,80
0,00 27,00] 100% 27
TAOQO szerinti alapterllet dsszesen: 27
felmérés szerinti alapterulet: -
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 27
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A fordulatok éve volt a lakaspiacon 2021. A hasznalt lakasok mellett idén elhiztak az ujak.
2021-ben a legnagyobb hatast a jarvanyhatas mellett az allami tdamogatasok bévilése, a
hitelkamatok emelkedése és a z6ld otthon program elindulasa gyakorolta a lakaspiacra.

Az els6 negyedévben erbteljes aremelkedés jellemezte a hazai lakaspiacot, a dragulas mértéke
megkdzelitette a 6,3 szazalékot. llyen mértéki ndvekedés utoljara 2020 els6é negyedévében volt
megfigyelhetd. A real értelemben vett valtozas ennél mérsékeltebb, 5,06 szazalékos volt. Az
arak emelkedésében szerepet jatszott a kereslet hirtelen megugrasa az elsé harom hoénapban,
amelyhez hozzajarultak az év elejétél elérhetd lakasvasarlasi tamogatasok is — tajékoztatott
kézleményeben a Takarék Index. Az érdeklédés még a masodik negyedévben is ers maradt,
de az arak az el6zetes adatok alapjan csak minimalis mértékben emelkedtek, a valtozas
minddssze 0,94 szazalékos volt. Real értelemben a magas inflacidé miatt az arak enyhe, 0,24
szazalékos mérséklédése volt megfigyelhetd. A harmadik negyedévrél még csak kevés adat all
rendelkezésre, a piac alakulasara az ingatlankozvetitd halézatok tapasztalataibdl lehet
kovetkeztetni, amelyek alapjan a harmadik negyedévben tovabb dragulhattak az ingatlanok. A
Takarék Index elemzéi szerint 2021 els6 féléve minden régidban aremelkedést hozott a fajlagos
median arakban. A dragulas mértéke éves szinten 3,5 és 13,3 szazalék kozott mozgott.

Az idei év sokkal élénkebb lakaspiacot hozott a tavalyi utan, hiaba érkeztek a koronavirus Ujabb
hullamai. Az elsé negyedévben 2020-hoz képest tobb mint 20 szazalékkal tobb tranzakciora
kerllt sor, de 2019-hez képest is 7 szazalékos volt a ndvekedés. A 2020-as masodik
negyedévhez képest a korlatozasok ellenére is 62 szazalékkal tobb tranzakcio tortént, és 2019-
hez képest is 7 szazalékos bdvulésre kerllt sor. A julius és szeptember kodzotti idészakban
ugyanakkor vesztett a lendiletébdl a piac, mind 2020-hoz, mind pedig 2019-hez képest. Az
adasvételek szama az egy évvel korabbihoz képest 9, a két évvel korabbihoz képest pedig 10
szazalékkal esett vissza. Osszességében a Duna House tranzakciészam-becslése alapjan az
ev els6 tizenegy hdénapjaban majdnem 140 ezer adasvételre kerllhetett sor Magyarorszagon,
ami nagyjabdl megfelel a 2019-es azonos idészaki szamoknak. 2020-hoz képest pedig jelentds,
15 szazalékos novekedést jelent.
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A hasznalt lakodingatlanokra 2021-ben 4,7 millié érdekl6dés érkezett az ingatlan.com-on, ami 5,5
szazalékos novekedésnek felel meg 2020-hoz képest, amikor a jarvany miatt visszafogottabb
volt a kereslet. Az év eleje volt kiugréan erds volt és rendkivili lendilettel indult. “A kiugrd év
eleji érdekl6désben tobb tényez6 jatszott szerepet. 2021-ben ugyanis tovabb bévilt
lakastamogatasi program és Uj kedvezmények jelentek meg. Ennek kdvetkeztében tobb ezer
olyan adasvételt halasztottak az idei év elejére a vevék, ami tavaly lett volna esedékes. Nyar
elejére ez a lendllet mar kevéssé volt érezheté a hasznalt lakasok piacan.” — mondta Balogh
Laszlo, az ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakért6je. Hozzatette: ,Késd nyartol kora 6szig a
hitelkamatok emelkedése jellemezte a lakaspiacot, ami szintén fékezdleg hatott a lakaspiac
lendlletére. Oktoberben azonban elindult a zdld otthon program, amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uuj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének. Ez pedig berobbantotta az Uj lakasok piacat. A kedvezményes
lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is felpbérgette a lakasépitési kedvet és komoly
lenduletet adott a lakasépitéseknek.” A hasznalt lakasokhoz képest az uj lakéingatlanok iranti
kereslet sokkal nagyobb mértékben, 64 szazalékkal emelkedett tavalyhoz képest. A tendenciak
azt is elbrevetitik, hogy 2022 az uj lakasok éve lesz.

“Mar a jarvany el6tt, 2019 masodik felében latszott, hogy a févarosi hasznaltlakas-piac a korabbi
évekhez képest lelassult, a pandémia ratett egy lapattal. Ugyanakkor az orszag tébbi részében
a hasznalt lakasok forgalma lendlletben maradt.” — emelte ki Balogh Laszl6. A budapesti
lassulas leginkabb az adasvételek csokkendé szamaban mérhetd: 2018-hoz képest 2021-ben 40
szazalékkal kevesebb adasvételre kerllhetett sor a févarosban.

Haszndlt lakéingatlanok 4tlagos kinélati négyzetméterara 2021-ben ingatlan .com
(ezer forint/m?)

= fudapest

=== Hudapesti agglomeracio

= T5bbi telepilés

janudr februd&  marcius aprili mijus Janius ilus  augusztus szeptember oktdber  november december

Nyar elejére ez a lendllet mar kevéssé volt érezhet6 - kés6 nyartdl kora 6szig a hitelkamatok
emelkedése fékezte a piacot. Oktoberben a zdld otthon program - amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének - "berobbantotta" az uj lakasok piacat.

A kedvezményes lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is 0sztonzéleg hatott a
lakasépitési kedvre - tette hozza.

Osszességében idén is emelkedtek az arak, de markans kilénbségek lathaték a kiilonbdzd
tertleteken.
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Az ingatlanportal adatai alapjan a févarosban a hasznalt lakasok atlagos négyzetméterara a
kinalati piacon 9 szazalékkal 800 ezer forintra nétt 2021 januarja és decembere kozott. A
legdragabb varosrész az V. kerllet, ahol decemberben kézel 1,2 millié forint volt az atlagar. A
legolcsébban - négyzetméterenként 509 ezer forintért - a XXIII. kertletben kinaltdk a hasznalt
lakéingatlanokat. Az Uj budapesti lakasoknal 14 szazalékos aremelkedés kovetkezett be, igy az
év utols6 hdnapjat 984 ezer forintos atlagarral zartak. Utdbbiakat nézve a XIl. kerllet a
legdragabb 1,9 millié atlagos négyzetméterarral, a sor masik végén a XX. kerulet all 705 ezres
Osszeggel.

Hasznalt és (j lakéingatlanokra érkezé érdeklGdések szama ingaﬂan_co m
2020-ban és 2021-ben

600 000

100 000

Tovabbra is nagyon er8s a kereslet a lakaspiacon - ezt jelzi legaldbbis az MNB lakaspiaci
jelentése, mely szerint mind vidéken, mind Budapesten csdkkent a lakasok értékesitési ideje
(kivéve a févarosi kisebb lakasok esetén). Ehhez parosul a median aralku cstkkend tendenciaja
valamint az ingatlanok egyre kisebb iranyar valtozasa is a hirdetés soran, amik szintén mutatjak,
hogy az eladok vannak most kényelmesebb pozicidban a lakaspiacon.

(portfolio.hu/2021.december 6)

2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben a panellakasok eladasahoz szikséges
median idé mérséklédott Budapesten 2,4- rél 2,1 hdnapra. Az 50 négyzetméter alaptertilet alatti,
tobblakasos ingatlanban talalhaté lakasok median értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Az egyre csokkend értékesitési id6, az egyre alacsonyabb aralku és az iranyar valtozasok
mérséklddése is jelzi, hogy a lakaspiacon tovabbra is hatalmas a kereslet és az arakat bizony
nem csak az emelkedd épitési koltségek vagy az inflacio viszi fel. Az otthonteremtési
tamogatasok hatasa tovabbra is erés hatast fejt ki a piacra a 2021-es év felszabadulé gazdasagi
kérnyezete pedig csak tovabbi keresletet szabadit ra az eladdkra.

A lakaspiac jovojét illetben a Takarék Index elemzdi szerint tébb tényezdére érdemes figyelni,
mint a jarvany alakulasa, a gazdasagi ndovekedés meértéke, a bérek bovilési Uteme vagy a
hitelezés és a hitelkamatok valtozasa. A szakemberek nagy kockazatot a piac lefelé fordulasara
nem latnak. A hasznalt lakasok piacan lassulhat az arak ndvekedése jovére, az inflacid miatt
pedig a redl arvaltozas a nominalisnal joval alacsonyabb lehet. Az uj lakasok piacan a zold hitel
keresletnovekedést okozhat, mikozben az alapanyagok és a munkaer6 sziikos és dragul, ami
az arakat is felfelé 16kheti.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezés(i ingatlan természetben jelenleg bérelt komfortos lakas. Az adott ingatlan,
alternativ hasznosithatésaga: lakas
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl
52016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastérvény) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kézmUvesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fitési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkdli)
sorolhaté.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletii lakdszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, o6nallo szell6zési
lakétérrel, térbdvilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos fltési mdéddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletii lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, onalld szell6zésl
lakotérrel, térbbviilettel), fliirdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fGtési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhaflitéssel, elektromos hétarold
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

4. Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapterilet( lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, o6nalldo szell6zési
lakotérrel, térbbvulettel), tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) kézmUvesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

5. Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kdvetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletii lakoszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriileti, a f6zést lehetévé tevd, bnallo szell6zésii
lakotérrel, térbbviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi flitési méddal rendelkezik, valamint

C) a vizvétel lehetésége biztositott.

6. Sziikséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladija;

b) kiils6 hatarolé fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl éplilt ezzel egyenértékdi fal;

C) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6z6fulke;

C) az egészségugyi helyiségek: flirddhelyiség (firdészoba, mosdo, zuhanyozoéfilke), WC;

d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogo);

e) taroldhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 6lt6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek
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a) alaptertlete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kilsé hatarolé fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épllt ezzel
egyenértéka fal,

c) ablaka kozteruletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett verandara (folyosora) nyilik;

d) melegpadléja van; tovabba

e) flthet6; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajté és ablak nélkuli - falfelulettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakohelyiség, amelynek alapterilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kovetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kévetkezék:

a) f6zbkészilék (tlhzhely, f6zblap stb.);

b) a fitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarold kalyha stb.);

c) melegviz-ellato berendezés (gaz vizmelegit, villanybojler, furdékalyha);

d) egészséguligyi berendezés (falikut, mosogato, firdékad, zuhanyozé, mosdé, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozo szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrél szold 253/1997. (XII. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§ )

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgaldo 6nalld rendeltetési egység, melynek
lakéhelyiségeit (lakészoba, étkezd stb.), f6z6helyiségeit (konyha, f6zdflilke), egészségugyi
helyiségeit (flird6szoba, mosdd, zuhanyozé, WC), kozlekedd helyiségeit (elészoba, elbtér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez szikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgald berendezés,
ruhanem(, lakaskarbantartas eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzoknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthetd, huzamos tartozkodas céljara szolgald, legalabb 8 m? hasznos alapteriletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgald6 munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodd berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m%t meghaladd hasznos alapteriletli lakas legalabb egy lakdszobdja hasznos
alapteriiletének legalabb 16 m?-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapteruletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a lakészoba légterével k6z0s.

(4) A lakasnak flthetének kell lennie, lehetéleg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitast biztositani kell.

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Telepiilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i médositésaval 8 négyzetméterre névekedett az épithets
lak6szoba minimaélis alapteriilete. Tovabba nem kiilénbéztetiink mar meg félszobat és szobét,
hanem mindkettére a lakészoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges modszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositd tényezdk elemzése utan
megallapithatdé a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
ertékesitési adat, illetve folyamatban |évd értekesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kovetkezb jellemzékkel
vettuk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetdség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A 34093/0/B/7 hrsz-U, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 27 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 0sszehasonlitas modszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb 0&ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljiik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkenté tényezbket.

- az ingatlan lelakott allapotu, feltjitando
- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osz:l:na:g:tllto Erit:;::ranndo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1072 Budapest, VII. ker. VIl ker. VIl ker. VII. ker. VIl. ker.
Cim Dob U. 50.1.em.56. Bels&-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros
Dob u, Kazinczy u. Dohanyu. Kertészu. Klauzal tér
HRSZ 34093/0/B/7
Kiindulo6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 27 23 27 33 31 34
Adasvétel / hird.ar (Ft) 26 500 000 28900 000 28 900 000 29900 000 33000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
32185141 32643992 32520404 32595149 32124375
Fajlagos ingatlanar (Fm?) 1006 681 1152174 1070370 875758 964 516 970588
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakés lakas
Epl’tés/FeIl’le’tés éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feldjitando feldjtott allapota kbzepes allapoti fe'ujiﬂgsgi‘:haté j6 allapota j6 allapotu
Szint l.em. lem. Félem. lem. l.em. lem.
Fltési mod /extrak gaz(konvektor) gaz(cirko) gaz(konvektor) elektromos gaz(konvektor) géaz(konvektor)
Lift nincs van nincs nincs van nincs
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+1 1+0
Firdé/zuhanyz6/WC nincs Fird6-WC-vel Flird6-WC-vel Fiirdd kilon WC-vel | Flrd6 kalén WC-vel | Firdé kilon WC-vel
Komfortfokozat komfort nélkiili komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2022.01.ho 2022.01.ho 2022.01.ho 2022.01.ho 2022.01.ho
Inflacié/kinalati korrekcid -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 956 347 1094 565 1016 852 831970 916 290 922 059
Ertékmédosité tényezdk
Ep. elhelyezkedése hasonlo hasonlé jobb hasonlé hasonlo
0% 0% -5% 0% 0%
Epitési kor -1900 hasonlo hasonl6 hasonlo hasonl6 hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift nincs jobb hasonlé hasonlé jobb hasonlo
-5% 0% 0% -5% 0%
Felép. alapter. 27 kisebb hasonlo nagyobb hasonlo nagyobb
-5% 0% 5% 0% 5%
Epiileten belili Lem. hasonlo hasonl6 hasonlo hasonl6 hasonlo
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot feltjitando jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -15% -5% -20% -20%
Komfortfokozat - hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
természetben komfort nélkli 0% 0% 0% 0% 0%
Fatési mod gaz(konvektor) jobb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo
-5% 0% 0% 0% 0%
Egyéb kézm{ o6rak viz,villany, gazora hasonlo hasonlé rosszabb hasonlé hasonlo
0% 0% 5% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -35% -15% 0% -25% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 775746 711 467 864 324 831970 687 218 783750
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 775746 Ftim?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 27 m?

BECSULT PIACI ERTEK

20945142 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

20900 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu médszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapterlletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan
jovBbeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmertilt kiadasok kilonbségébél (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az eérték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazo jovébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartozo foOldterllettel egyuttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kdzizemi koéltségeket (flités,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felujitasi koltségeket, mig a bérbeado az
ingatlanra vonatkozé mikodési koltségeket. A kihasznalatlansag becstlilhetd mértékét és a
direkt t6késitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim 1072 Budapest, VIl. ker., Budapest VII. ker._, Budapest VII. ker., Budapest
Dob u. 50.l.em.56. Holl6 u. Kazinczy u. Kertész u.
Kiindul6 alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 27 30 43 23
Bérleti nettd dij (Ft/ho) 185 000 160 000 150 000
Infé forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32647229 23297012 31686499
Fajlagos ar (Ft/m?ho) 6167 3721 6522
Azingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 11 171 11 11
lem., Il.em., l.em.,
Ingatlan ismertetése udvari, 1szobas, utcai, 1 szobas, udvari, 1 szobas,
felujitott allapotu lakas j6 allapotu lakas felujtott allapotu lakas
Koézm tivek Osszkozmii viz, villany, csatorna viz, villany, csatorna Osszk6zmilv es
Kinalati ar /idépontja 2022.01.h6 2022.01.h6 2022.01.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m%ho) 5858 3535 6196
Ertékmodosité tényezék
Felép. alapter. 27 hasonlo nagyobb kisebb
0% 10% -10%
Eplileten beliili elnelyezkedés utcai hasonlo jobb hasonlé
utcai/ udvari 0% -5% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-20% -20% -20%
Koézmellatottsag Ssszkizmil rosszabb rosszabb hasonlé
5% 5% 0%
Funkcio lakas hasonlo hasonlé hasonlé
lakas 0% 0% 0%
Fltési mod / melegviz/ klima hasonlo jobb jobb
0% -5% -5%
Elhelyezkedés jobb hasonlé hasonlé
-10% 0% 0%
korrekciok osszesen: -25% -15% -35%
Korrigalt egységar (Ft/m*hé) 3809 4394 3005 4027
PIACI C')SSZEHASONLiTAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3809 R/m’hé
BECSULT BERLETI DIJ
KEREKITVE: 3800 Ft/m’hé
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime

1072 Budapest, Dob u. 50.l.em.56.

Funkcié tulajdoni lap szerint
Jelenlegi hasznélat
Fizikai allapot

lakas
ures
gyenge, feltjitandé

Hasznos alapterlet (m2) 27
Bérbeadhatd teriilet (m?) 27
Redukalt teriilet (m?) 27
Bérbeadhato terilet (m?) 27
Bérleti dij (FYm%ho) 3800
Kihasznaltsag, (hosszi tavon atlagosan) % 95
Realizalhato bérleti dij (Ft/év) 1169 640
Realizalhat6 bérleti bevétel ( R/év) 1169640
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (F/év) 23393
Feludjitasi kéltségalap (%) * 1,0
Felujitasi koltségalap (Ft/év) 108 000
Osszes kiadas (Ft/év) 131 393
Osszes kiadas (Ft/év) 131 393
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1038 247
Tiszta j6vedelem (Ft/év) 1038 247
Tokésitési rata (%) 5,5
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Ft) 18 877 222
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 18 900 000
Kiegészitd adatok
Potlasi koltség Fym * (EKS szerint) 400 000
Potlasi koltség (Ft) 10 800 000

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

* A felépitmény potlasi koltsége %-4ban
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6.6. Végsé piaci érték megallapitasa

L .. ety - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas médja ertek (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd médszer 20 900 000 100% 20 900 000 Ft
Hozamalapu modszer 18 900 000 0% O Ft
Egyeztetett érték: 20 900 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adodoan kildnbdznek, de kdzel
azonos nagysagrendet képviselnek, eltérés 15% a piaci érték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztll erésebben tlkrozi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsd forgalmi értékként a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el.

a
1072 Budapest, Dob utca 50. I. emelet 56. alatti 34093/0/B/7 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

20 900 00,- Ft, azaz huszmillido-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adoét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

o Az értékbecsléshez 2021.12.07-i keltezés( tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésunkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

o Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik

o Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

o A szemle soran kérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

o Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 honapig, vagy az értékbecslés kortlményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. Tanacsado Kit.
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MELLEKLETEK

térképrészletek

fotok

tulajdoni lap

alaprajzi vazlat

tarsashazi alapité okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja: 2021.12.13.

Bels6 udvar Lépcsbhaz
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Szoba Szoba
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Szoba Gazora és villanyora

Furds | Fodém allapota
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ALAPRAJZOK

TARSASHAZ ALAPITO OKIRATBAN FOGLALT ELSO EMELET ALAPRAJZA

LAKAS ALAPRJAZA

SZOBA

17,30 m2

4,63

KONYHA

6,90 m2

FOLYOSO '

I. em. 56.

UDVAR
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