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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizoé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Auditadldo és Tanacsadod Kft.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Kéaroly utca 2-4.; adoszam: 10668672-2-41)

3. Meghbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1071 Budapest, Bethlen Gabor utca 29. V. emelet 18.
Helyrajzi szam: 33294/0/A/30
Megnevezése tul.lapon: lakéas

kapott adatszolgdltatas: | szikséglakas
természetben: || Ures helyiség
Tertlete (tul.lap): 13 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés mddszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanladsai A&ltal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizo kulon feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés sordn szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgéltathat6 ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldénapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korulményeinek
jelentds megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. 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 szamitdsok alapjdn megdllapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1071 Budapest, Bethlen G. u. 29. V. emelet 18. alatti 33294/0/A/30 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsult
Forgalmi értéke kerekitve:

2 900 000,- Ft, azaz Kétmilli6é-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adoét tartalmazhat !

10. Az értékelt ingatlanra vonatkoz afa eldirasok/szabéalyok

A tébbsz6r modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzden adomentes, kivéve, ha az adoalany a
valtoztatast megel6z6 addéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adobalanyisagot valaszt. Az afa
toérvény nem tesz kilbénbséget lakbdingatlan és egyéb célu ingatlan kozétt, igy az értékelt ingatlan
eértékesitése fészabalyként afa mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elado az ingatlanjai
értékesitésére nézve &fa alanyisdgot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének maddjaban van visszaigényelni.
Ertékelé az ugyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2020. oktéber 30.

Krisdnszky Timea FORSZ
Igazsaguigyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

o

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkeért, amelyek
utélag befolydsolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kdvetéen a
piaci gazdaséagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasert.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat beszereztik, alaprajzot nem kaptunk, ezért a lakast a helyszinen
felmértik, a vazlatot elkészitettik, alapteriletben az tulajdini laptdl eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informaciokat is Megbizo6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informacidk valosagat és teljességét a Megbizd szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozéasan
tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk feleldsséget a masok Altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokért.

3. Az értékeld nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6do kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerild jogi Ugyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogéat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika maodszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, milszeres épuletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgélatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lév6é kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye |ényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kornyezetszennyezésre utald nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kdrilmények kdzott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékelék elézetes hozzajarulasa
nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvdnossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen méas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudoméasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkéankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazéasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését szemeélyesen hajtotta végre.

Budapest, 2020. oktéber 30.

Krisanszky Timea
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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 ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kodvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIIL.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el8irasainak. Az alkalmazott
mabdszereket az EVS ajanldsaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevdé és egy hajlandésdgot mutaté eladd kozott megfelel
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tjékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom maddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A mddszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szama adatbdél allé 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 ligyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
0sszehasonlitani az értékelés targyat képezé ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az 0sszehasonlitds soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdalyban részletezett
értékelemek szerint kerdl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmikapcsolatai, kozlekedési és uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitadson alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok kulonbségeébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas (tjdn megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. Jovbbeli pénzfolyamok felallithsa hasznalati médonként

4. A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
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Koltség alapl értékelés, miiszaki értékbél kiinduld érték meghatarozasa

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

A koltségalapu eérték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopésbdl, funkcionalis és gazdasagi avuldsbdol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulo értékét.

A Kkoltségalapl maodszer els6sorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 épuleteknél, takart létesitményeknél és mez8gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhat6é onalloan. Epuld létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasdgossadga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a muszaki tartalom fel6l kozelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra is

Az értékelési médszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eur6pai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Europai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbol
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitd modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellenérz6 mdbdszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddéan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitdsnél alkalmazott kilonleges megkotés
az, hogy az értékmddositd tényezOk értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfelijebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Illyenkor az
értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adé
nélkil kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 0Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsdgai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem
alkalmazhat6 moédszer. Ezért a piaci dsszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsult forgalmi értékeként.
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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: 2020.10.20.

Jelen voltak:

Forsz Kft. részérdl - Kis Antdnia ingatlanértékeld

Felhasznélt dokumentumok: - tulajdoni lap mésolat (nem hiteles-szemle masolat: 2020.10.15)

Az ingatlant bejartuk, felmértik (alaprajzi vazlatot elkészitettiik), a latottakrdl jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2020.10.15. (nem hiteles-szemle masolat)

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

1071 Budapest, Bethlen G. u. 29. V. emelet 18.
1071 Budapest, Bethlen G. u. 29. V. emelet (padlastér) 18.

Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 33294/0/A/30
Megnevezeése: lakas
Terllete: 13 m2 eszmei hanyad: 56/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):|11/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs

. . ) I/1. Tarsashiz—az alapitd okirat szerint hozzatartozé
Bejegyzések: . o

mellékhelyiségek

Terhelések: nincs
Joqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33294/0/A/30 hrsz-0, 13 m2-es lakds megnevezési ingatlan természetben egy
helyiségbél all, flitése nincs (PB gazas volt), elvileg k6z6s WC hasznalata biztositott, tehéat
Lakéastorvény értelmében is maximum szukséglakasnak mindsul.

Tarsashaz Alapitd Okirat nem all rendelkezéslnkre, ezért annak tartalma nem ismert, szakmai
tapasztalatunk alapjan feltételezziik, hogy abban nincs az értékelt lakasra vonatkozo,
értékmaodositast eredményezé bejegyzés.

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

Budapest Févaros VII. kerulet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol szol6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 6vezetbe tartozik:

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

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottségai, kdrnyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal kozépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb tertletd, egyduttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A kertiilet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" dvezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozds a
VI. kerillettel. EK-en a Dézsa Gyorgy Ut illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez8hdz tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti pélyaudvar, valamint a
VIII. kerilettel k6zos Rakoczi at zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly korut hatérolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és IstvAnmezd (egy része).

Terulete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
zold fellletek aranya, minddssze a teljes kerilet
1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6
(2019.01.) — rangsorban a 16. helyen All.
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A VII. kerulet tdbmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenést, rendkival sirin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott épult egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kertletet két 6 tertletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthat6: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorat és Nagykdrut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastruktlraval és kozlekedéssel. A Kozépsé Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kulsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti terdlet,
melynek a Véarosliget vonzaskorzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyorgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevaséarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktdl és az Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a tertlethek a nagyban kilonb6z6 adottsagait a Kuils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikago” elavult lakasallomanyaval, kedvezdtlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak elé,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovéjét a tervezett tomb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tomegkozlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tomegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kozlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futd piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mér a VIII. kerllet része.

A keruletre az ipari tevékenység nem jellemz6é, a szabalyozasi tervek szerint talnyomo részt
lak6-intézmeényi besorolasu.
A fovarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésd, jobb ,hird”, mint a

szomszédos'VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIII. kertlet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kilsé Erzsébetvaros Ligetvaros nevili részén, a Bethlen Gabor utca 29. szam
alatt lévé tarsashazban talalhatd, a Marek Jbézsef utca sarkan, zartsorlan beépitett
nagyvarosias kdrnyezetben.

Az ingatlan kozepes forgalmu, egyiranyd kozlekedésl, szilard burkolatd mellékaton jol
megkozelithetd személy- és tehergépjarmiivekkel, valamint trolival és BKV autobuszokkal.

Az ingatlan koérnyezetében altaldban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a foldszinten Uizletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsdga jo, a kornyék természetesen 6sszkézmiives.

Parkolas a k&zut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkolohelyeken, fizet6-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz szabalyos alaku, sik fellletl saroktelken épult, utcafrontokon allé, szinte keretes
beépitésli, melyet kis részen a szomszédos épilet hatarol. A kapubejarat csak gyalogos
bejutést biztosit, a belsé udvar kis alapteruletd, burkolt. Az ingatlan 6sszkdzmuves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafrontokon allo, szinte keretes beépitési saroképlilet,
as+mfszt+4 emelet+részben tet6tér szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésli, magastetds, 2
lépcsdhazas, lift van. Az alagsorban 2 Uzlethelyiség, ill. tarolok vannak, a fels6bb szinteken
lakasok vannak.
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Szerkezeti ismertetés:
Alapozés, szigetelés |sdvalapozas
Falak tart6- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrdl vakolva

Tetészerk., fedés

nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé:

félépcso: 3 kart miko lebegb lépcsd, kovacsoltvas korléattal
melléklépcsb: ives miké lebegd lépcsd

Homlokzatképzés

dombormivekkel diszitett k6poros vakolat,

Nyildszarok szerk.

homlokzati nyilaszarok: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altaldban
biztonsagi raccsal védettek

Padloburkolat

a kozos terlleteken mozaiklap van

Bels6 falfeltiletek

a kozos teruleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

O0sszkb6zmives: viz, g4z, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a kozos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift van a Iépcsé orsoéterében

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33294/0/A/30 hrsz-U, 13 m?-es lakdas megnevezésl ingatlan, természetben
tobb éve mar Uresen all, elé6zéleg szikséglakasként hasznaltak.

Nyilvantartds szerint V. emeleti, de tulajdonképpen a padlastérben helyezkedik el, udvari
fekvési, 1 helyiségbdl all, fitése nincs (feltételezhetéen az ott 1évé PB kalyha volt), elvileg
k6z6s WC hasznalata biztositott (hasznalhatésdgardl nincs informacionk), tehat Lakastorvény
értelmében is maximum sziikséglakasnak minésdl.

A lakds alaprajzat elkészitettik, a mért hasznos alapterllet egyezik a tulajdoni lapon
szerepl6vel, azaz kerekitve 13 m2, belmagassaga 2,96 m.

A lakads az épulet oldalso, egytraktusos szarnydban talalhatd, EK-i tajolast, ablaka
vildgitbudvarra néz. Megkdzelitése a IV. emeletig lifttel, onnan a melléklépcséhazon, ill.
fuggéfolyoson keresztil torténik. Bejarata a padlastérbe vezetd fedett folyosorol nyilik.

Az ajtétol 3 foku falépesén lehet lejutni a helyiségbe. A helyiség lelakott allapotu, koszos, lomos,
lakhatasra nem alkalmas.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: a vilagitdo udvarra néz, kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajtd
szerk. egyszerl faszerkezet. A nyilaszarék avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul
zarddnak, mazoldsuk kopott, téredezett cserére szorulnak.

vakolt, festett; a falakon vakolatmallas lathatd; vakolat hidnyos

PVC kopott téredezett cserére szoruld

részben kb6zmuives: viz, csatorna, aram van

a helyiségben vagy annak kdzelében nem lattunk

nincs; feltételezziik, hogy az ott Iévé PB kélyha volt.

kbzhalbzatrdl; 1 rossz mosogatd és csaptelep van

Belsé falfeluletek
Padléburkolat
Kdzmiellatottsag
Kozmi-mérdk
Fatés:
Hidegviz-ellatas

Melegviz-ellatas |nincs;
Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva
Fbzési lehetéség: | nincs
Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:
Az ingatlan lathat6an tobb éve nem hasznalt, lelakott &llapotd, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas.

Teljes felljitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve Uj padloburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; éplletgépészet és
elektromos aram Ujra vezetékezve; fiités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatéséq:
A 13 m?es alaptertilet belsé atalakitdssal sem tesz lehetévé a Lakastorvény értelmében
komfortfokozat novelést.

Az ingatlan kis alapteriletére, elhelyezkedésére, megkozelithetéségére, természetes
megvilagitasara és kézmdiellatottsagara vald tekintettel véleményiink szerint csak tarolasra
alkalmas, esetleg a mellette 1év6 lakas bévitésére.

Teriletkimutatas:

_ _ | haszn. alapter. | kerek. alapter. korr. korr. alapter.
szint | megnevezés
m2 m2 % m2
V./18 helyiség 12,92 13 100 13
mért alapterilet 6sszesen: 13
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 13
tulajdoni lapon szereplé alapterilet: 13
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

2020 elsd negyedévében a koronavirus-jarvany a hazai lakaspiacot mar lassuld allapotdban
érte el, és jelentés mértékben felforgatta a piaci kondicidkat. 2019 végén tobb jel is azt mutatta,
hogy véget ért a hazai lakaspiac 2014 eleje 6ta tarto feliveld szakasza. Negyedéves alapon
orszagos atlagban mér stagnaltak a lakadsarak az MNB lak4sarindex értékei szerint 2019 utolsé
negyedévében, amig Budapesten 2 szézalékos csokkenés volt mérhetd, amire évek 6ta nem
volt példa. A lakdsérak éves novekedési Uteme mindezzel érdemben lassult, orszagosan 16,2
szazalékra, amig Budapesten 14,1 szazalékra. 2020 els6 negyedéveében elbzetes adatok
szerint folytatodott a lassulds, a lakadsarak éves noOvekedési Uteme orszagosan 12,3,
Budapesten pedig 9,5 szazalékra csokkent. Az ardinamika mérséklédése mellett 2019-ben 10,4
szazalékkal kevesebb tranzakci6é valosult meg a lakaspiacon 2018-hoz képest, Budapesten
pedig még nagyobb, 25,6 szazalékos volt a visszaesés. Emellett 2019. év végén a vevok altal a
piaci alku soran elérheté arengedmeény jelentésen megemelkedett, elsésorban Budapesten, ami
a kereslet mérseklédéseét jelezte.

A jarvanyhelyzet a lakasbérleti piacon is azonnal éreztette hatasat. Piaci adatok alapjan februar
végeéhez képest aprilis végére 22 szazalékkal nétt Budapesten a kiadasra kinalt lakasok szama,
szamos korabban rovidtavra, turisztikai céllal kiadott lakas terel6dhetett at a hosszu tavu bérleti
piacra a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadé Testilet (a tovabbiakban: LITT) szakemberei
szerint. Az atlagos kinalati bérleti dijak is mérséklédtek a legtdbb févarosi, killénésen a belvarosi
kerlletekben. A lakéspiac kinalati oldalan a jarvanyhelyzet elsésorban kivitelezések csuszasat,
eléretekintve pedig még kevesebb (] fejlesztést eredményezhet. A kivitelezéseket lassitja az
import alapanyagok nehéz elérhetésége, valamint a munkafolyamatok biztonsagi okokbdl
torténd atszervezése is. (forras: hvg.hu/ingatlan/2020.10.20)

Az elmult 6t évben az idei masodik negyedévben elészor fordult el, hogy a hasznalt lakasok
ara éves szinten csokkent. A kereslet és a kindlat jelentésen visszaesett a koronavirus-jarvany
elsé hullaméanak legsulyosabb idészakéaban.

A hasznalt lakasok az éves arcsokkenés ellenére a 2015-0s szinthez képest 60 szazalékkal
voltak dradgdbbak a méasodik negyedévben, az el6z6 negyedévhez képest 8 szdzalékos volt a
hanyatlas. Az Uj lakasok ara éves szinten 1,4 szizalékkal még névekedni is tudott.

A szakportal adatai szerint mérciusi kzepétdl aprilis végéig a kereslet 10-40 szazalékkal esett
vissza éves szinten, a feladott hirdetések szama pedig 10-30 szazalékkal csdkkent azokban a
hetekben. (forras: mnb.hu/lakaspiaci-jelentes-2020-junius)

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga
A lakads megnevezésl ingatlan természetben jelenleg Ures szukséglakas, az 5.4. pontban

ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: tarolé vagy szomszédos lakas bdvitése egy
helyiséggel.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol
52010, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastorvény) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kbzmivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fatési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkdili)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alaptertletli lakdszobaval, f6zéhelyiséggel (ennek hidanyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fé6zést lehetévé tevd, Onallo szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

b) k6zmivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-elldtdssal (tav-, tomb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos fltési moddal (tav-, egyedi kézponti vagy etage fltéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriletl lakdszobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, onalld szell6zésl
lakoétérrel, térbdvilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kdzmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moddal (szilard- vagy olajtlizelési kélyhaf(itéssel, elektromos hétarold
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

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

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletl lak6szobéaval és f6z8helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fé6zést lehetévé tevs, Onallo szell6zési
lakoétérrel, térbdvilettel), tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) k6zmiivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fitési méddal rendelkezik.

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

a) 12 négyzetmétert meghalad6 alapteriiletii lakoszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteruletl, a fézést lehetévé tevd, Onallo szellbzési
lakétérrel, térbévilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint

C) a vizvétel lehetdsége biztositott.

6. Szukséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legaldbb egy
helyiségnek)

a) alapterilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kilsé hatérolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl épllt ezzel egyenértéki fal;

c) ablaka vagy Uvegezett ajtaja van; tovabba

d) fithetd; és

e) WC haszndlata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6z6fllke;

) az egészseégugyi helyiségek: furdéhelyiség (firdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;

d) a kozlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjard, belépd (szélfogd);

e) taroléhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek
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a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kllsé hatarolé fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyaghdl épllt ezzel
egyenérték fal,

c) ablaka kozteriletre, udvarra, kertre vagy Uivegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) fthetd; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkuli - falfeltlettel rendelkezik.

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

16. A lakasberendezések altalaban a kovetkezdk:

a) f6z6készulék (tizhely, f6zélap stb.);

b) a flt6berendezeés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kélyha stb.);

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, furdékalyha);

d) egészségugyi berendezés (falikat, mosogaté, furdékad, zuhanyozd, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.8 )

A lakds olyan huzamos tartézkodas céljdra szolgalé ©6ndllé rendeltetési egység, melynek
lakéhelyiségeit (lakdszoba, étkezd stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, fé6zéfllke), egészségugyi
helyiségeit (furdészoba, mosdd, zuhanyozd, WC), kozlekedd helyiségeit (el6szoba, el6tér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) gy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetéve

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

c) a tisztélkodast, a mosést, az illemhely-hasznélatot,

d) az életvitelnez szikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitdészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanemd, lakaskarbantartds eszkozeinek, egyéb szerszdmoknak és sporteszk6zoknek az
elhelyezése).

(2) A _lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthetd, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alaptertletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgdldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsol6odé berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapterlleti lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alaptertletének legalabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakészoba (2) bekezdés szerinti
alaptertletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcié céljara is szolgalé helyiség,
helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6zos.

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

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Telepiilésrendezési és
Epitési Kovetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lak6szoba minimdlis alapterilete. Tovabba nem kulonboztetiink mar meg félszobat és szobét,
hanem mindkettére a lakdszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek sordn a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

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

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasolo pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kovetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetdség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kdrnyezeti adottsagok, koézmivesitettség, kornyezeti szomszédség,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak, stb.

A 33294/0/A/30 hrsz-u, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
13 m? alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jelen allapotaban lakhatasra, ill. egyéb hasznositasra nem
alkalmas, csak a piaci modszert alkalmazzuk és ezért 5 adatot vontunk be az
0sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitdsok az &tlagnal magasabb dssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsokkentd tényezdket.

- az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotd, rossz a megkozelithetésége,
jelen allapotdban lakhatasra nem alkalmas

- fizikai &llapot: 60%-osnak tekinthetd

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve 0j padloburkolatok készitve; nyildszardk cserélve; éplletgépészet és
elektromos aram Ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

- az ingatlan kis alapteruletére, elhelyezkedésére, megkozelithetdségére, természetes
megvilagitadsara és kdzmuellatottsagara valo tekintettel csak térolasra alkalmas, esetleg a
mellette levd lakas bbvitésere.

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

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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QeI {12 Er.té LG Osszehas. 1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1071 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VIIl. ker.
Cim Bethlen G.u.29. |Kils6é-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros Corvin negyed
V./18. Dembinszky u. Cserhétu. Thoksly at Garay tér Kis Staci6 u
HRSZ 33294/0/A/30
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény tény kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 13 13 19 14 16 8
Adasvétel / hird.ar (Ft) 4000 000 9700 000 4449 715 6 900 000 2990 000
Inf6 forras NAV adat adas-vétel NAV adat ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 30569455 [ 31797229
Fajlagos ingatlanar (Fﬂmz) 388 211 307 692 510526 317 837 431 250 373750
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas tarolé tarol6 tarol6
Epités/Feldjitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~2001 ~2001
Allapot teljesen feltjitandd felujitandé', de feIL]jitandc')', de feld itandc'),, de kdzepes allapotd kdzepes allapotu
lakhat6 lakhat6 lakhat6
Szint V.em./18. em féldszint em. em. em.
Fltési mod /extrak nincs nincs gaz(konvektor) nincs nincs nincs
Kilatas utcai / udvari vilagité udvar na udvari na na na
Elrendezés 1 helyiség 1 helyiség 1 helyiség 1 helyiség 1 helyiség 1 helyiség
Komfortfokozat sziikséglakas sziikséglakas komfort nélkli 0 0 0
adasvétel/kinalatidépontja 2019.IV.név 2019.l.név 2019.l.név 2020.10. ho6 2020.10. hé
Inflacié/kinalati korrekcio 0% 0% 0% -20% -20%
Korrigalt egységar (Ft./m? 356 011 307 692 510526 317837 345 000 299 000
Ertékmaédosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé rosszabb
0% 0% 0% 0% 5%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé jobb jobb
0% 0% 0% -5% -5%
Lakas megkdzelith. - lift van a IV.em-ig; jobb jobb jobb jobb jobb
melléklépcsén -10% -10% -10% -10% -10%
Felép. alapter. 13 hasonlé nagyobb hasonlé hasonlé kisebb
0% 5% 0% 0% -5%
Epileten beliili jobb jobb jobb jobb jobb
) ) padlastérben
elhelyezkedés- szint -10% -10% -10% -10% -10%
Kilatas utcai / udvari ilagits udvar jobb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
-5% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot teljesen feldjitandé jobb jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -10% -10%
Elrendezés hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé hasonl6
1 helyiség
0% 0% 0% 0% 0%
Komfortfokozat termés zet- L ) hasonlé jobb hasonlé hasonlé hasonlé
ben szikséglakas
0% -5% 0% 0% 0%
Fltési mod nincs hasonlé jobb hasonlé hasonlé hasonlé
0% -5% 0% 0% 0%
WC megléte . hasonlé jobb hasonlé hasonlé hasonlé
nines 0% -5% 0% 0% 0%
lakdsnak val6 alkalmasséag jobb jobb hasonlé hasonlé hasonlé
nem -10% -10% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -40% -45% -25% -35% -35%
Korrigalt egységéar (Ft/m?) 224 476 184 615 280 789 238378 224 250 194 350
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 224476 R/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 13 m?
BECSULT PIACI ERTEK 2918188 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 2900 000 Ft

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. - FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tanacsado Kit.




1071 Budapest, Bethlen G. utca 29. V. emelet 18. alatti ingatlan (hrsz.: 33294/0/A/30) 18

6.5. Végsé piaci érték megéllapitasa

A szakvélemény targya teljes felujitast igényld allapotd, uUres tarsashéazi albetét. Az értékelés
céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
O0sszehasonlitd adattal, a piaci 0sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhat6
mabdszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsiilt
forgalmi értékeként.

a
1071 Budapest, Bethlen G. u. 29. V. emelet 18. alatti 33294/0/A/30 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsult
Forgalmi értéke kerekitve:

2 900 000,- Ft, azaz Kétmilli6-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adoét tartalmazhat !

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2020.10.15-i keltezésl tulajdoni lap (hem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésunkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

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

e Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 honapig, vagy az értékbecslés korulményeinek
jelentés megvéltozaséig érvényes.

Budapest, 2020. oktéber 30.

Krisdnszky Timea FORSZ
Igazsaguigyi szakértd, Ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
alaprajz
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Térképrészletek

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. - FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsadod Kift.



1071 Budapest, Bethlen G. utca 29. V. emelet 18. alatti ingatlan (hrsz.: 33294/0/A/30) 20

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. - FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tanacsado Kit.



1071 Budapest, Bethlen G. utca 29. V. emelet 18. alatti ingatlan (hrsz.: 33294/0/A/30) 21

FOTOMELLEKLET
szemle idépontja.: 2020.10.20

kapubejarat

kapubejarat lépcsdhéaz
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tarsashaz belsé udvara
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ablak-részlet mosogato fatés - PG
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