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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, 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, Auditaléo és Tanacsadé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1075 Budapest, Madach Imre ut 11. alagsor 1. R/2.
Helyrajzi szam: 34202/1/A/2
Megnevezése tul.lapon: raktar
természetben: | raktar
Terilete (tul.lap): 97 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitésa, a jelenlegi bérl6 szamara térténd értékesités
céljabol.

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
szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIILL11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elbirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél sz6l6
18/2022. (XI1.1.) szd&mu ajanlasanak.

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
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kdrilményeinek
jelentés megvaltozasaig ervényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni h&nyadanak értékbecslését
elvégeztik.
A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és

az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1075 Budapest, Madach Imre ut 11. alagsor 1. R/2. alatti 34202/1/A/2 helyrajzi szamu,
raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

26 400 000,- Ft, azaz Huszonhatmilli6-négyszazezer Ft + 27% afa

A feltiintetett érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladd az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékeld az tgyfél addé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2026. februar 26.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kift. Tanacsado Kit.
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—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapit6

okiratdt, a helyszinen ellendriztik, alapterlletoen a tulajdoni laptél eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informacidk valésagat és teljességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat a kapott dokumentumok

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozdan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napon bellli
tulajdoni lap &ll rendelkezésre, mely alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

. Az dllag meghatérozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem

végeztiink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben |év6é kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szlkséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kiz&rdlag a szakvéeleményben megijeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzoétt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készult. Az eértékeldk elézetes hozzajarulasa

nelkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvelemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy reszleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2026. februar 26.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.



1075 Budapest, Madach Imre at 11. alagsor 1. R/2. alatti ingatlan (hrsz.: 34202/1/A/2) 6

1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Europai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurépai Ertékelési Szabvany
ajanlasai veheték figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérdl sz6l6 18/2022. (XII.1.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve médszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és kéltségen alapuldé) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetdé és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott mddszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban vélasztottuk ki.

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

oAz a becsllt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet koévetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi értéek megallapitdsa harom modszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld 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
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uizleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildbnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jGvedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A j6v6beli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovbbeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A Kkoltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterlilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi letesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelbnek a pétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhatd el.

A piaci érték meghatarozasara ez a médszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kindlati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra 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. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki ertekelésére
nézve koételezd érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendé szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kéltségalapu
maodszert lako- ill. éplld ingatlan esetében.

A koéltségalapu modszer elsésorban ellendrzé 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 megkétés
az, hogy az értékmddositdé tényezdk értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi ado
nélkul kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az ingatlan adottsagainak megfeleléen, jelen esetben a piaci- és hozam alapu moddszert
alkalmaztuk. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja
elsédleges, elegendd 6sszehasonlité adattal, a piaci ésszehasonlitassal meghatérozott érték
ehhez a legjobb kézelitést adja. Végs6é értéknek a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.02.24.

PROAC Kift. részérdl - Krisanszky Timea ingatlanértékeld

Jelen volt:

Bérl6 részérdl

- Dekor Studié Tervezémiivészek Egyesilete

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (Teljes mésolat: 2026.02.11)
Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrdl jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.02.11. (Teljes méasolat)

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

1075 Budapest, Madach Imre ut 11. alagsor 1. R/2.
1075 Budapest, Madach Imre at 11. alagsor 1. R/2.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 34202/1/A/2

Megnevezése: raktar

TerUlete: 97 m? eszmei hanyad: 430/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):

11/3. VIl.ker. Onkormanyzat

tul.h.: 11

Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz

Az alapité okirat szerint hozzatartoz6 mellékhelyiségek.
Terhelések: nincs

Bejegyzések:

Jogqi helyzet:
A tulajdoni lapon 34202/1/A/2 helyrajzi szamul, 97 m?-es raktar megnevezési ingatlan
pinceszinti elhelyezkedési, a tarsashaz Iépcs6hazabdl kézelithetd meg.

Térsashaz Alapitd Okirat rendelkezésinkre allt (kelt.: 1990. junius 6.), nincs informaciénk az
értékelt ingatlanra vonatkozé, értékmodositast eredményezé bejegyzésrol.

A TAO alapjan a kilon tulajdonban allé raktarra a tulajdonostérsak elévasarlasi, elébérleti jogara
vonatkoz6 informacié, a tdrsashazi alapité okiratbol nem derl ki.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerllet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szo6l6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/3 6vezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségl kerllete.

A kerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok "harmadik"
Ovezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerllet hatarolja, ENy-i hatara a
Kirdly utca és annak folytatdsa, a Varosligeti fasor - kézbs a
VI. kerilettel. EK-en a Dbzsa Gyorgy ut illetve a XIV. kerllethez
tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hdz tartozé varosrész alkotja,
mig déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a VIII. kerUlettel
kdzds Rakoczi at zarja le, DNy-rél pedig a Karoly kérut hatéarolja.
Varosrészei: Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese
(2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a zdéld fellletek aranya,
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minddssze a telijes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 48 825 f6 (2025. jan.1.) —
rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil siriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdzott épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthato: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykorut kézoétt foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds k6zépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kb6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kdzott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyoérgy utca kézétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyorgy 0t - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezes elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuls6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikdgd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A témbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzdébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tdmb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési hdlézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érheté el. A kerilet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kerdilet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tUlnyomo részt
laké-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontb6l atlagos megitélési, jobb ,hiri”, mint a
szomszédos VIII. kerllet, de kevésbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kertletben, vagy a
XIlI. kerUlet Ujlipbtvéros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Belsé Erzsébetvaros nevl részen, a Madach Imre ut 11. szam alatt levd
tarsashazban talalhaté, kézbensé telken helyezkedik el, zartsorlan beépitett nagyvarosias
kérnyezetben. A Dedk Ferenc tért6l 450 m tavolsagra, mig az Astoriatél megkdzelitéleg 650 m
tavolsagra fekszik.

Az ingatlan nagy forgalmu, egyirdnyu utcak &ltal hatarolt, szilard burkolati uton kdnnyen
megkozelitheté személygépjarmivekkel, valamint témegkdzlekedéssel. A Madach Imre at 7-13.
hazszamu szakaszan csak gyalogos forgalom lehetséges.

Az ingatlan kdrnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetéslii lakdhazak,
talalhatok, jellemzéen a  féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb  szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizetd-Gvezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz egy szabdlytalan alaku, sik felliletl kdzbensd helyezkedik el. A telken utcafrontokon
allg, zartsoru beépitést épulet all.

A kétszarnyl kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt fellletli. Az ingatlan
O0sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafrontokon allo, zartsort beépitési, 1941-1942 korll épilt Fiala Géza és Kosa
Istvan tervei alapjan. Hagyomanyos épitési, magastetés, p+fszt+félemelet+7 emelet szintekre
tagolddik, 1 Iépcséhazas, liftes épiilet. A pinceszinten 3 raktar, a féldszinten és a félemeleten
lakasok és irodak, a tdbbi szinten lakasok kaptak helyet, 6sszesen 32 db albetétbdl all az épiilet,
24 lakas, 3 raktar és 5 iroda helyiség.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelésvélhetéen vegyes szerkezetli savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméret téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrdl vakolva

TetOszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: ives kialakitdasu mikd lépcsék, kovacsoltvas korlattal; a pincébe egykaru

betonlépcsé vezet

Homlokzatképzés |mészkélap burkolat

Nyildszarok szerk. |homlokzati nyilaszardk: &ltaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos fémszerkezetek

Padldburkolat -
Belsé falfellletek  |a k6z6s terlleteken vakolt, festett, ill. marvanylap burkolat
Kézmiellatottsdg  [0sszkdzmiives: viz, gaz, dram és csatorna van

Vilagitas: a kdzos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott
Egyéb: lift van

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34202/1/A/2 helyrajzi szaml, 97 m2-es raktar megnevezési ingatlan a
Tarsashaz alapitd okirat szerint egy kdzleked6bdl és 5 raktarhelyiségbél all.

A raktar utcardl a tarsashaz kdzos féldszinti Iépcsdlejardjarol vezetd kdzds kdzlekeddn keresztill
érhet6 el.

Egy bejarattal rendelkezik.

Korabban évéhelyként haszndlt helyiség volt.

Ablakokkal nem rendelkezik.

Falak nyers beton fellletek, festettek. A belsé nyildszardk féemszerketetiek.

Fltése nincs, villany haldzatra kotott.

Belmagassaga 2,24 m.

A raktarban jelentés felujitasok nem torténtek.
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Fizikai allapot:

Az épllet 1941-1942 kordl eplilt, épitése ota az éplileten nagyobb feldjitas nem tértént az éplilet
karbantartott. A raktarban jelentds felljitasok nem térténtek. Osszességében atlagos allapotu,
helyenként beazas nyoma latszik.

A fizikai allapot: 60%-o0snak tekinthetd.

Terlletkimutatas:

haszn. korr.
. , korr.
szint megnevezés alapter. alapter.

m2 % m2
pinceszint |raktar Il. Gvohely 20,18 100% 20,18
(alaprajz [raktar lll. 6vohely 29,72 100% 29,72
szerint)  |raktér IV. 6vohely 11,47 100% 11,47
raktar V. 6vohely 22,96 100% 22,96
raktar VI. dvéhely 512 100% 5,12
kdzlekedd |. 7,26 100% 7,26
Osszesen: 96,71
TAO szerinti alapterilet 6sszesen: 97
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 97
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A jelenlegi piaci helyzetet az MNB 2025. oktoberi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentésének
felhasznalasaval mutatjuk be:

A kereskedelmi ingatlanok piaca kiemelt fontossagu, a gazdasag minden terlletét athatja és az
emberek mindennapi életében is szerepet jatszik. A Magyar Nemzeti Bank ennek tikrében
félévente megjelend kiadvanyaban elemzi az e piacra jellemzé folyamatokat.

A kereskedelmi ingatlanokkal kapcsolatos elemzések szempontjabdl meghataroz6 az alabbi
kett6sség:

[. A kereskedelmi ingatlan egyrészt egy realeszkdz, amit a gazdasag szereplSi termelési
tényezéként felhasznalnak tevékenységikhdz, és ezaltal értékikre kihat a rajuk iranyuld
kereslet és kinalat viszonya.

[l. Masrészt a kereskedelmi ingatlan befektetési eszkdz szerepet is betdlt: a befektetok azért
vesznek ilyen eszkdzbdket, hogy az ingatlan hasznositasabdl szarmazd pénzaramon és/vagy az
ertékndvekedésen keresztil a szamukra elérhetd kockdzatmentes hozamon felil -
tobbletkockazat vallalasa mellett — hozamprémiumot realizaljanak.

2025. els6 félévben javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése, azonban
a stagnalé gazdasagi aktivitds nem biztositott kedvezd kdrnyezetet a szektor élénklléséhez.
Eléretekintve a hazai GDP, a korabbi varakozasokto6l elmaradva, 0,6 szazalékkal bévilhet 2025-
ben, ami a kereskedelmiingatlan-piaci aktivitas érdemi fellendilésének tovabbi elhuzddasat
vetiti elére.

A kereskedelmiingatlan-szegmensek teljesitményét meghatarozé makrogazdasagi folyamatokat
tekintve, a turizmus bévilésével a szdallodaszektor teljesitménymutatdi javultak, ennek
kOvetkeztében a kiskereskedelmi forgalom is nétt, ami tamogatja a szegmens
kihasznalatlansagi mutatéinak elmult id6szakokban megfigyelhetd javulasat mind vidéken, mind
pedig a foévarosi bevasarlokdzpontokban. Ugyanakkor a csdkkend ipari termelés lassitotta,
visszafogta az ipari-logisztikai szegmens aktivitdsat keresleti és kindlati oldalon is.

Itt kivanjuk megjegyezni, hogy jelentés eltérés van azonban a nagy-beruhazasok, a meglévé
nagyobb Uzlet- ill. irodahazak és az értékelt ingatlanhoz hasonld, kis alapteriletii ma mar
korszeritlen UGzleti ingatlanok piaci helyzete kdz6tt. Utdbbiak fajlagos arai jelentésen
elmaradnak a korszer( Uzleti ingatlanokétdl. Ugyanakkor a lakaspiachoz sem lehet hasonlitani,
ahol a 3%-0s kamatkedvezmény pdrgette meg a piacot.

Az Gzleti (kereskedelmi) és lakdingatlanok piaca jelentésen eltéré dinamikat mutat 2024-ben és
2025-ben. Mig a lakaspiacot a gyorsul6 aremelkedés és az élénkilé lakossagi kereslet jellemzi,
az Uzleti ingatlanok piacan évatosabb névekedés és a hatékonysag keresése dominal.

Az MNB Lakaspiaci Jelentése szerint a lakdingatlanok ara gyorsabban né, mint a bérleti dijak
vagy a jévedelmek, ami tulértékeltséghez vezetett.

A kereskedelmi ingatlanokndl a fokuszt a felujitasok és bdvitések jelentik. A bérl6i igények a
modern, energiahatékony terek felé tolédtak el, mikbézben az irodapiacon tovdbbra is magas
(14-15%) az Uresedési rata.

Budapesten belll a févarosi kereskedelmi ingatlanpiac 2025-ben stabilizalédott, és bar a
makrogazdasagi ndvekedés lassu, a kereskedelmi szegmens (igy az Uzlethelyiségek is)
foglalkoztatottsaga nem romlott jelentésen. A belvarosi kereskedelmi ingatlanok arai
Budapesten 2025-2026-ban jelentés szérast mutatnak a lokacié és az allapot fliiggvényében, de
a piacot az ertekndvekedés jellemzi.

Erzsébetvaros arban és forgalomban is Budapest egyik legkedveltebb kereskedelmi korzete: a
helyi utcak (pl. Erzsébet kérat, Kiraly utca, Rakoczi at kérnyéke) magas gyalogosforgalmat és
turistaforgalmat generalnak, ami tovabbra is vonz6 a kavezok, éttermek, divatiizletek és kisebb
szolgaltaté egységek szamara.
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A VII. kerlletben a kereskedelmi ingatlanok arai jelentésen fliggenek attél, hogy az ingatlan a
"Bulinegyedben” (Bels6-Erzsébetvaros) vagy a kilsébb részeken talalhato.

Ugyszintén befolyasolé tényez6 az, hogy utcai bejarati-e a helyiség, milyen allapotu, milyen
tevékenységre alkalmas (pl. vendéglatas, kereskedelem, egyéb szolgéltatas, raktarozas stb).

Utcai, gyalogosforgalommal bir6 helyek dragabbak, mert nagyobb forgalmat és potencidlis
eladast hoznak a bérléknek (pl. ruhabolt, kavézd, szolgaltatas).

Bevasarlokdzponti, vagy belsé terek esetén a bérleti dij lehet rugalmasabb, de a szolgaltatasi és
kdzos koltségekkel egyiitt szamolando.

Nagy alaptertletl helyeknél a havi teljes dij magasabb, de a négyzetméterre vetitett kéltség
alacsonyabb lehet.

A pinceszinti Uzlethelyiségek olyan kereskedelmi céli nem-lakas célu helyiségek, amelyek
félszuterénben vagy pince szinten helyezkednek el, gyakran részben vagy teljesen a féld alatti
részen, de lehetnek utcafronti bejarattal is. Pinceszinti (izletek 1éteznek és aktivan jelen vannak
a VII. kerilet ingatlanpiacdn mind bérlés, mind eladds szempontjabal.

Els6 sorban az elhelyezkedés szamit, a kdézponti, j6I megkdzelithetd részek jobb arazast és
gyorsabb piaci mozgast mutatnak, de ha utcai bejarat vagy félig utcai kirakat van, az mindig
magasabb bérleti dijat és nagyobb keresletet jelent.

A Dbérleti dijak rugalmasak: az alacsonyabb lathatésag miatt gyakran targyalhatébbak, de
elényés hosszabb futamidén gondolkodni. Kulcsfontossagu az allapot és felujitottsag,
pinceszinti helyiségek esetén a nedvesség elleni szigetelés, vilagitas, belmagassag és
kézmvek fejlesztése gyakran ndveli a bérbe adhatésagot és dijat.

Ugyancsak befolyasoldé tényezd, hogy milyen tevékenység végzésére alkalmas (szolgaltatd
egyseég, raktar, tzlet).

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga
A raktar megnevezésl ingatlan természetben jelenleg bérbeadott pinceszinten elhelyezkedd,

jelenleg is raktarként haszndlt helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ
hasznosithatdésaga: raktar, tarolo.
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6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végséd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

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

Az dsszehasonlité tdblazatban részletesen kbvetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kévetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznélhatéséag,
infrastrukturdlis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, kbérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 34202/1/A/2 helyrajzi szamu, raktar megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szereplé 97 m? alapterllet alapjan szamoljuk, a paros Osszehasonlitds mddszerével vontuk
O0sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok egy adatnal az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményeztek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbékkentd tényezbket.

-az épllet 1941-1942 korll épilt, épitése éta az éplleten nagyobb felljitas nem tdrtént.
- az albetét a tarsashaz kozos foldszinti lépcsélejardjarol vezetd kdzds kdzlekeddn keresztil
érhetd el.

- beazasok nyoma lathaté
- a fizikai allapot: 60%-0snak tekintheté.

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Ertékelendd . . . . .
. Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
VII. ker. VII. ker. VIII. ker. VIL. ker. VIL. ker.
1075 Bp. Madach Kozéps6- o o Kozéps6- B S
Cim Imre Gt 11. alagsor Erzsébetvaros Kils6-Erzsébetvaros Palotanegyed Erzsébetvaros Bels6-Erzsébetvaros
1.R2
Munkés utca Thokdly at Méria utca Dohany utca Madéch Imre tér
HRSZ 34202/1/A2
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 97 100 186 80 50 39
Adasvétel / hird.ar (Ft) 37 500 000 17 900 000 27 900 000 17 900 000 17 900 000
Inf6 forrés ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 34800408 [ 34457193 [ 34836574 [ 35009514 34202323
Fajlagos ingatlanar (FYm®) 327 392 375 000 96 237 348 750 358 000 458 974
Az ingatlan megnevezése raktar raktar raktar raktar raktar raktar
Epités/Feldjitéas éve ~1940 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1930
Allapot atlagos allapot felGjitandd felUjitandd, szaraz kdzepes kdzepes kdzepes
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Ftési méd /extrak nincs nincs flthet6 sajat gazkazan nincs szo’fnfzedban
hékdzpont
tarsashaz
Utcai / udvari pincéjébdl utca bejarat, udvari udvari bejarat utcai bejarat, udvari bejarat,
megkozelitheté
Ablakok/fellilvilagitd nincs 5 utcai ablak nincs 1 db ablak nincs nincs
Kézmivek villany V|I[any, viz, Villany és viz van. Villany és viz, csat. | Villany és viz, csat. villany kiépitve
gazcsonk
adasvétel/kinalat idépontja 2026.02.h6 2026.02.h6 2026.02.h6 2026.02.h6 2026.02.h6
Inflacié/kindlati korrekcid -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 294 653 337 500 86 613 313875 322 200 413 077
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé
15% 20% 20% 15% 0%
Epitési kor ~1940 hasonlé hasonl6é hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot ) , rosszabb rosszabb hasonld hasonld hasonld
atlagos allapot
20% 20% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 97 hasonlé nagyobb hasonlé kisebb kisebb
0% 20% 0% -20% -20%
Ep[]leten bellli X X hasonld hasonld hasonld hasonld hasonld
| X pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fitési méd ) hasonlé jobb jobb hasonlé jobb
nincs
0% -10% -10% 0% -5%
Utcai / udvari tarsashaz jobb hasonlé hasonlé jobb hasonlé
pincéjébdl N " N " o
megkdzelithetd -10% 0% 0% -10% 0%
Ablakok/bevilagitd nincs jobb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
|
-5% 0% 0% 0% 0%
Kézmivek i jobb jobb jobb jobb hasonl6
villany
-10% -5% -10% -10% 0%
Egyéb hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: 10% 45% 0% -25% -25%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 272 434 371 250 125 589 313875 241 650 309 808

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

272 434 Ft/m®

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

97 m’

BECSULT PIACI ERTEK

26 426 098 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

26 400 000 Ft

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditaldé és Tanacsado Kit.



1075 Budapest, Madach Imre at 11. alagsor 1. R/2. alatti ingatlan (hrsz.: 34202/1/A/2)

17

6.4. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerdilt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke.
A bérleti dijakbodl elérheté éves bevétel és a valdszinlsitheté kéltségek kilénbsége az éves
tiszta mUkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithatdé az ingatlan

tOkeértéke, ami e két tényezd hanyadosa. A megtérilési

rata az ingatlan tipuséatdl,

hasznositasanak maodjatél, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési

kockazataval.

A helyiség egy bérl6nek bérbeadott, ezért az ingatlan értékét a direkt t6késités modszerével

hatarozzuk meg.

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1075 Bp. Madach VII. ker., Budapest VL. ker., Budapest VL. ker., Budapest
Cim Imre Gt 11. alagsor 1.| Bels6-Erzsébetvaros Terézvaros Kiils6 Terézvaros
R2 Dohany utca 1. Jokai u. Varosligeti fasor
Kiindulo alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 97 30 60 40
Bérleti netté dij (Ft/ho) 100 000 102 362 200 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33588780 33294489 34809804
Fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3333 1706 5000
Az ingatlan jellege raktar raktar raktar raktar
Tulajdoni hanyad 11 1 11 11
T'é.lrsa,shéz"pincéjébéél - Sztljter’én sginten Ijelyegkedik el, utcai bejértd, félszuterén,
megkdzelithetd, ablak nélkili, | par|épcsével a foldszint alatt, e
Ingatlan ismertetése villany kézmiivel ellatott ablak nélkiili, villany kézmivel fe'“'f':g;;){jg;ﬁ;gfpj: o mal
pincehelyiség ralftémak ellétoft, 6rzét? kamgré\al, vizmelegitd Ariston) ’
4 m belmagaséaggal atlagos allapotd
KézmGvek villany villany villany villany, viz, csat.
Kindlati ar / idépontja 2026.02.hé 2026.02.h6 2026.02.hé
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?/ho) 3167 1621 4750
Ertékmodosité tényezék
Felép. alapter. 97 kisebb kisebb kisebb
-20% -5% -15%
Eptleten belilli elhelyezkedés hasonlé hasonlo jobb
utcai/ udvari 0% 0% -10%
Epiileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonl6é jobb
szint pinceszint 0% 0% -5%
Fizikai allapot hasonlé hasonlo jobb
0% 0% -10%
Kézm Uellatottsag . hasonlé hasonlé jobb
villany
0% 0% -10%
Funkcio raktar hasonlé hasonl6é hasonlé
raktar/lizlet 0% 0% 0%
Ftési mod / melegviz/ klima nincs hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
Ablakok/felllvilagité/nincs ablak nincs hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlé rosszabb rosszabb
0% 10% 15%
korrekciok dsszesen: -20% 5% -35%
Korrigalt egységar (Ft/mzlhé) 2441 2533 1702 3088

PIACI BSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

2 441 Ft/m’/hé

Megjegyzés: A korrekci6 mértéke az ingatlan elhelyezkedése, allapota, megkdzelithetésége,
k6zm helyzete miatt egy esetben meghaladja a 30%-ot, de az 50%-ot nem éri el
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Direkt tokésités
. 1075 Bp. Madach Imre ut 11. alagsor 1.
Ingatlan cime
R2

Funkcio tulajdoni lap szerint rakatr
Jelenlegi hasznalat bérelt, ill.raktar
Fizikai allapot atlagos allapot
Hasznos alapteriilet (m°) 97
Bérbeadhato tertilet (m?) 97
Redukalt tertilet (m®) 97
Bérbeadhato teriilet (m°) 97
Bérleti dij (F/m’/hd) 2441
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhaté bérleti dij (Ft/év) 2 699 258
Realizalhaté bérleti bevétel ( Ft/év ) 2 699 258
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 3,0
Menedzsment dij (Ft/év) 80 978
Felljitasi koltségalap (%) * 2,5
Feltjitasi koltségalap (Ft/év) 753 690
Epitményadé (FY/m’/év) 1 951
Epitményado (Ft/év) 189 247
Osszes kiadas (Ft/év) 1023 915
Osszes kiadas (Ft/év) 1023 915
Tiszta jévedelem (Ft/év) 1675 343
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1675 343
Tékésitési rata (%) 8,5
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Fi) 19 709 918

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 19 700 000
Kiegészit6é adatok
Potlasi koltség (Ft) 30 147 600

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

* A felépitmény pdtlasi kdltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

<. . s - Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Ertek megallapitas modja netto értek (Ft) % értek (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mbdszer 26 400 000 100% 26 400 000 Ft
Hozamalapu modszer 19 700 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 26 400 000 Ft

Kovetkeztetések:

A kapott értékek a mddszerek eltérésébdl adoddan kismértekben kulénbdznek, de kdzel azonos
nagysagrendet képviselnek.

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

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerként alkalmaztuk.

Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi
értékeként.

a
1075 Budapest, Madach Imre ut 11. alagsor 1. R/2. alatti 34202/1/A/2 helyrajzi szamu,
raktar megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:
26 400 000,- Ft, azaz Huszonhatmilli6-négyszazezer Ft + 27% afa

A feltiintetett érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

Budapest, 2026. februar 26.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakérté, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kit. Tanécsado Kit.
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TERKEP
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2026.02.24.

tarsashaz épllete tarsashaz bejarata kivalrél

tarsashéz bejérata belllrél lejarat a pincehelyiségbe a lépcséhazbdl

e

lejarat a pincehelyiségbe a Iépcséhazbdl lejarat a raktarhoz
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raktar raktar
raktar raktar
raktar raktar
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Tulajdoni lap
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ALAPRAJZ
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET
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