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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Meghizé
EVIN Erzsébetvaros Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében éljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzeékszam: 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 Vagyonértekelé, Auditalé és Tanacsadd Kft.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; addszam: 10668672-2-41)

3. Megbizastéargya

Ingatlan cime (tul. lapon): 1075 Budapest, Karoly krt. 3/A. 4. emelet
(természetben): 1075 Budapest, Kéroly krt. 3/A. 4. emelet 20-21.

Hrsz.: 34522/0/A/86

Megnevezése (tul. lapon): iroda
(természetben): Ures helyiség
4. Az értékbecdéscélja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, ertékesités céljara
5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGOVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) dtal készitett EVS (European Valuation
Standards) Eurépai Ertékelési Szabvany gjanlasai dta javasolt modszerekkel késziilt. A
szakvelemeny felépitése és tartalmi Osszetétele megfeled a Termoéfoldnek nem minésiilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozd 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VII1. 1.) PM rendelet el irasainak.

6. Megbizo kulon feltétele

A Megbizott koteles az értékbecslés sordn szerzett informéciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdméra informécié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgal omkeépes.

8. Az értékbecdésforduldnapja, érvényességi idge

Jelen értékbecdés a keltezéstél szamitott 6 honapig, vagy az értekbecslés korilményeinek
jelentés megvéltozésaig érvényes.

A keltezés datuma egyUttal az értékbecs és fordul bnapja.
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9. Az é&tékbecdés eredmeénye

A Megbizésnak megfeleléen, az ingatlan-nyilvantartésban 1075 Budapest, Kéroly korat 3/A.
IV.em. 20-21. szam alatti ingatlan (hrsz.: 34522/0/A/86) hrsz-U iroda megnevezési ingatlan 1/1
tulgjdoni hanyadanak értékbecslését elvégeztik.

A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
ertékelési szamitasok alapjan megdlapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak megfelel 6en:

a
1075 Budapest, Karoly korut 3/A. V. em. 20-21. hrsz. 34522/0/A/86 szam alatti,
iroda megnevezésii ingatlan becstilt

Forgalmi értéke kerekitve:

25500 000,- Ft, azaz Huszonotmillio-6tszazezer Ft

akerekitett fajlagos érték: 392 500,- Ft/m?*

A feltintetett érték dltalanos forgalmi adét nem tartalmaz !

* Az értékkel kapcsolatos dsszefoglald megallapitasok a 18. oldalon olvashatdak

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozd AFA el 6ir asok/szabalyok

A tobbszor modositott, 2007. évi CXXVII. sz. Afa-toérvény Tv. aapjan arégi ingatlanok és nem
beépithet6 foldtertletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az adéalany a vatoztatast
megel 626 adoév utolsd napjéig bejelenti, hogy addalanyisagot vaaszt. Az AFA torvény nem tesz
kulonbséget lakoingatlan és egyéb célu ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabélyként AFA mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladd az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA aanyiségot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az &talanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevonek modjaban van visszaigényelni.
Ertékel az ligyfél ado-alanyisagét nem vizsgalta.
11. A szakvéleményt készitette:
KisAntonia ingatlanvagyon értékel6 és kozvetito

OKJ 54 3439 02 torzslap szam: 0111-113/2008

Ingatlanvagyon-értékel 6 névjegyzék: 2557/2017

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecséssel és mellékleteivel egytitt érvényesek!)

Budapest, 2020. szeptember 2. g
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|gazsagligyi szakertd, Ugyvezetd Vagyonértékel 6, Audital 6 és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kft. Tanacsado6 Kft.
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Budapest, 2020. szeptember 2. @ igsz.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vézolt feltételezéseken aapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznédlas célra érvényesek. Nem jutott tudomésunkra olyan tényezd, amely arra a
kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem
valaunk felelésséget olyan késébb jelentkezé tényezékért, amelyek utdlag befolyasolhatjdk a
meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapja kovetéen a piaci gazdasdgi helyzetben
bekovetkezett valtozasok miatti értékvatozasert.

. Az ingatlan tulgdoni |apjat beszereztilk, az al aprajzot megkaptuk, tovabbi informaciokat is Meghizotdl
kaptunk. Az ingatlanok miiszaki felmérése nem képezte megbizasunk targyat, a kapott felmérést a
részben latottak és a kapott alaprgjzok aapjan valosnak itéitik meg. Az adatok, dokumentumok,
infformaciok valdsagat és teljessegét a Meghizd szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsétott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk e, jogi vizsgdlatot az dtadott iratok tanulmanyozésan tilmenéen
nem veégeztink. Nem vélalunk felel6sséget a mésok altal szolgétatott és megbizhaténak tartott
informaci okért.

Az értékel 6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a meghbizas
térgyét az ingatlanhoz kapcsol6dd kotelezettségek vizsgdlata, sem az ingatlan-nyilvantartason kivali
jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztilk, hogy a szoban forgd ingatlan tulgdoni
viszonyai rendezettek, tulgdonjoga szabadon &truhdzhatd. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmerdil6 jogi Ugyekben semminemii felel 6sséget nem vallalunk. Az ingatlan tulajdonjogat annak per-,
teher-, ésigénymentes dlapotéban értékeltik.

Az dlag meghatarozésa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készllt, nem veégeztiink
geotechnikai, statikai, miiszeres éplletdiagnosztikai és kornyezeti hatasvizsgdlatokat. Feltételeztik,
hogy az érvényben |évé kornyezetvédelmi szabdlyokat betartottak, illetve minden szikséges engedélyt
beszereztek. Ezeknek a vizsgllatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megdlapitott
értéket. A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 nyomokat nem lattunk.

A helyszini szemle soran csak a IV.em. 20. ajto alatti, jelenleg Ures helyiségbe lehetett bgutni, a 21.
szam alatti részbe nem. Ebben az esetben a | atottak és a kapott téj ékoztatas alapjan val 6szinisitettik a
helyiség allapotat. A teljes korii helyszini szemle, azaz a valés allapot alapjan a megallapitott értékek
modosul hatnak!

A megdllapitott forgalmi érték kiz&rolag a szakvéleményben megjeldlt felhaszndlédsi cél esetében
érvényes. Az dtalunk megallapitott forgalmi érték lehetésegeink szerint objektiven, redlisan
meghatérozott érték, amelyen atulgdonjog nyilt piaci korilmények kozott elkelhet.

Jelen szakvélemeény 2 eredeti példanyban késziilt. Az értékel 6k el 6zetes hozzgjdruldsa nélkul ajelentés
egésze, vagy annak egyes részel semmilyen modon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés,
Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média Gtjan. Az értékelési szakvélemény csak teljes
egészében értedlmezhets, abbol egyes megdllapitdsokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban
felhaszndni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakv@lemény tartamét bizalmasan kezeljik egydttal
kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fiizédnek érdekeink, dijazasunk nincs
kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansdgunkat semmi sem befolyésolta. Munkankat az
értékel6 szakmdban ismert és elfogadott modszerek alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint,
lelkiismeretesen végeztik. Ertékelé az ingatlan helyszini szemrevételezését szeméyesen hgjtotta
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazénkban csak az ingatlanértékel ések szitk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozésara van
rendeleti szabédlyozés. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelsk Eurdpai
Csoportja) &tal készitett EVS (European Vauation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
gjanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfeled a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) e6irt médszertani elveknek és kovetelmeényeknek, ill. a Terméfoldnek nem
mindsllo ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozéséra vonatkozé 26/2005.(V111.11.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet eldirdsainak. Az akamazott
modszereket az EV S gjanlésaival dsszhangban vélasztottuk ki.

Az EVSa,piaci értékre” akovetkezo definiciot haszndlja:

,AzZ a becsllt Osszeg, amelyért az értekelés napjan az ingatlan gazdat cseréhet egy
hajlandésagot mutatd vevé és egy halanddésagot mutatd eadd kozott megfeleld
marketingtevékenységet koveté fuggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tgékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak €.”

A forgalmi érték megdllapitésa harom modszerrel torténhet:

Piaci dsszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A mobdszer akkor akalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl alé aaphamazunk van, amelynek
foldragjzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvétdi Ugyletek
arainak avizsgalt esetre val 0 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran az
ingatlanpiacon a kézelmaltban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és dsszehasonlitani
az értékeléstargyat képezo ingatlannal .

Az értékelt ingatlan forgami értékét tehdt a kozel azonos tulgjdonsdgokka rendelkezd -
kivdlasztott - ingatlanok araibol képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok étlagolasaval.
Az 6sszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke ajogszabd yban részletezett értékelemek
szerint kerdl kivélasztasra, mint pl. a vizsgat ingatlan fekvése, infrastrukturga, beilleszkedése,
egyedisége, kozmiikapcsolatai, kdzlekedési és Uizl eti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitéson alapul6 értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
erdekében felmerll6 kiadasok kiilonbségébdl vezeti e az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven aapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhet6 jovedelem képezi a becslés
alapjat.

A hozamszamités |épésel 6sszefoglava:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndati modjainak elemzése

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovobeli pénzfolyamok feldlitdsa hasznalati médonként

s sy s =

agrowNE

A pénzfolyamok jel enértékének meghatarozésa
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Kdltseg alapu értékelés, miiszaki értékbal kiindul6 érték meghatar ozasa

Az ingatlan forgami érték meghatérozasanak ismert és elfogadott modszere az Ujrael 6dlitasi
(potlési) koltségbol val 6 értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjraglédlitasi, vagy poétlés
koltsegebol levonja a fizika kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazo
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzédadja a foldterllet - annak Ures dlapotat
feltételezve - forgalmi értékel ésen aapul 6 értékét.

A koltsegalapl modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgdhat. Kisebb jelentéségi,
Kiegészit épuletekné, takart |é&tesitmenyeknél és mezégazdasagi |étesitményeknél alkalmazhato
ondldan. Epilé léesitmények esetében az eljarés akkor akamazhatd, ha az épités
gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési koltseg csak
kivételes alkalmakkor haszndlhat6, az értékelének a poétlasi koltséget kell alkamaznia. Az
ertékel és soran csak az atlagos igenyszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi koltsege fogadhato €.

A piaci érték meghatarozasara ez a moédszer csak korldtozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miiszaki tartalom fel6l kozelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keredleti
és kindlati viszonyok eltérithetik a koltsegalapu értéktol, ezért szilkseg lehet piaci helyzet miatti
modositésrais

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGoVA) dta javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) gjanlasainak elfogadasaval késziil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felgjanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezé érvényi, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartami
Osszetételére, felépitésére vonatkozdéan akamazzuk eldirdsait. Modszertani  szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 06sszehasonlitd médszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ganlott, ahol
elegendé szdmu, kdzel azonos tulgjdonsagu ingatlan adésvétel &6l megbizhatd adatok alnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként elsdsorban a hozamszamitason alapul6 modszert alkamazzuk
haszndlatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert lako- ill. éplilé ingatlan esetében.

A koltségal apt médszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgélhat. Az értékel és soran csak az
atlagos igéenyszintnek megfelel kivitelezés potléasi koltsége fogadhatd el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésebsl fakaddan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltérdsa utén az értékel és céljanak megfelel6en vl aszthato ki a végss forgalmi érték.

Az értékelés eredményét - lakbingatlan kivételével - minden esetben atalanos forgalmi adé
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott médszer ek, saj atossagok

A szakvélemény targyateljes fel(jitast igényl6 dlapoty, Ures tarsashazi albetét, mely val 6sagban
két, onalld bearattal rendelkezé részbsl al. Az értekelés céjanak megfeleléen az ingatlan
értékesithetség szempontja elsédleges, €legendé6 Osszehasonlité adattal, a piaci
Osszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai
miatt a hozamszamitas jelen esetben nem alkalmazhat6 modszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal
meghatérozott értéket fogadtuk e az ingatlan becsllt forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ESINFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzoinek, felszereltségenek, miiszaki szinvonalanak
megall apitésa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2020.08.18.

Jelen voltak:

Felhaszndlt dokumentumok:

Megrendel 6 részérél Balogh Matyés bérlemény ellendr

Forsz Kft. részérdl - Kis Antoniaingatlanértékel 6

- tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2020.08.12)
- dlaprgjz

Az ingatlant bejartuk, alatottakrol jegyzeteket és fényképfel vételeket készitettiink.

3.ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulgjdoni lap ddtuma:

2020.08.12. (nem hitel es-szemle masol at)

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

1075 Budapest, Karoly korat 3/A. 1V.em.
1075 Budapest, Karoly korat 3/A. 1V.em./20-21.

Fekvése: Beltertlet
Helyrgjzi szam: 34522/0/A/86
Megnevezése: iroda
Terllete: 65 m2 eszmei hanyad: 44/10000
Bejegyzett tulgjdonos(ok): 11/1. VI1.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs
I/1. Térsashdz—az alapitd okirat szerint hozzétartozé mellékhelyiségek
Beegyzések: [11/1. Tarsashaz aapitd okirat modositas - a 34522/2/A/21 hrsz-U
lakésra vonatkozik
Terhel ések: nincs
Jogi helyzet:

A tulgidoni lapon 34522/0/A/86 hrsz-(, 65m?-es iroda természetben ké kilon bejarati

helyiségcsoport. A 1V. em.

20. szdm aatti rész 43,40 m?, alV./21. szdm aatti rész 21,40 m?.

A szemlén csak a IV./20. gjto aatt |évé Ures irodarészt tudtuk megnézni. A 1V./21. szam alatti
részbe nem tudtunk bejutni, itt a latottak és a kapott tajékoztatas alapjan valoszinisitettik az

allapotot.
A tejes kori helyszini
modosul hatnak!

szemle, azaz a vaés dlapot aapjan a megdlapitott értékek

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

Budapest Fovéros VII. kerillet Erzsébetvéros Onkorményzata Képviselo-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szOold - 25/2018. (XI1. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan VK-V11/7 dvezetbe tartozik:

A rendelet értelmében az ingatlan miiemlékként nyilvantartott:

A Févérosi Kozgytlés 37/2013. (V. 10.).sz., Budapest févaros épitészeti drokségének fovarosi
helyi vedelmérél szdl6 rendelete szerint a Karoly korut paratlan oldala, a Rékdczi (ttdl a Kirdly
utcaig védett Eplletegyiittesek kozé sorolt.

Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény térgya udvari fekvési, illetve vilégitbudvarra nézé
tarsashazi abetét, a védettség az értékét nem befolyasolja, illetve az dvezeti paraméterekkel sem
foglalkozunk bévebben.
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5.AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kér nyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb tertiletii, egyuttal legnagyobb népsiiriiségii kerilete.
A Kkertlet beekelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Ovezete kozé Nyugatrdl az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hat&ra a Kirdy utca és annak
folytatasa, a Varodligeti fasor - kdzos a VI. kerllettel.
EK-en a DAzsa Gyorgy (t illetve a XIV. kerilethez
@ Budapest VII, kerillete tartozd Véarodiget és az IstvAnmezéhoz tartozd
varosrész alkotja, mig déli oldalét a Keleti palyaudvar,
vaamint a VIII. kerllettel kozds Rakéczi Ut zérja le,
DNy-rol pedig a Karoly korat hatarolja. Varosrészei:
\\.' N\ Erzsébetvéaros és Istvanmezé (egy része).
) : Terilete aig valamivel nagyobb, mint a Vérosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a zold
fellletek aranya, mindossze a teljes kertlet 1%-a
Lakosainak szamét tekintve - 52 362 6 (2019.01.) — rangsorban a 16. helyen al.

A VII. kerllet témbszeriien beépitett nagyvarosias megjelenésii, rendkivil siriin lakott varosrész,
atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott épult egykori bérhazakkal, ma tdlnyomo részt
tarsashézakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd Erzsébet
korut, a Nagykorut szakasza. A belsé Erzsébetvaros a Kiskorut és Nagykorut kozott foglal helyet
eloreged6 lakossaggal, jelentds kozéplletekkel, kivald infrastruktiraval és kozlekedéssel. A
Nagykorut és a Varosliget kozotti varosrész kisse elhanyagoltabb, szintén eléregedé 1akossagu,
az ingatlanpiacon legfeljebb &lagos megitélésii terllet. Egyes részei pl. az Un. ,,Csikagd” elavult
lakasallomanyéaval, kedvezotlen tulajdonosi szerkezetével kifgezetten el6nytelen helyzetiek. A
tombszerii beépités kovetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak €6,
jellemzébbek a réépitések / tetotérbeépitések. A telepllésrész jOvojét a tervezett tOmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési hdlOzata fejlett, atomegkdzlekedési eszkdzok a kertilet barmely részébdl 2 perc aatt
elérhetok. A kertlet tomegkozlekedéssel 1egkdnnyebben a Nagykoruton kozlekedd 4-es és 6-0s
villamogjaratokkal, valamint a kertlet szélén futd piros metroval érhet6 el. A kerllet haté&ran
taldhatd aKeleti pdlyaudvar, melynek tertlete méar aVIlI. kertlet része.

A keriletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozési tervek szerint tdlnyomo részt 1ako-
intézményi besorol asu.

,,,,

szomszédos VIII. kerllet, de kevéshé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerililetben, vagy a
XI111. kertllet Ujlip6tvéros részében.

Az ingatlan elhel yezkedése:

A vizsgdlt ingatlan Belsd Erzsébetvarosban, a Ké&roly krt. 3/A. szam datt 1évé térsashazban
tald hatd, a Dohany utca sarkan, zartsortan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan nagyforgalmu, szilard burkolatt Utakon jol megkdzelithetd szeméy- és
tehergépjarmivekkel, valamint villamossal, BKV autobuszokkal. A Dedk tér, ill. a harom Metré-
alomas tavolsdga kb. 50 m.
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Az ingatlan kornyezetében ataldban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetésii |akohazak,
taldhatok, a foldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsdbb szinteken irodakkal/lakésokkal, de
mellette tald hatd, a Dohany utcai zsinagogais.

Infrastrukturdlis ellatottsdga centrumhoz kozeli elhelyezkedése miatt nagyon j6, a kornyék
természetesen dsszkzmiives.

Parkolas a kozat mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-Ovezet, a tertilet
zstfoltsdga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A térsashdz szabadlytalan alakl, sik fellletii sarok telken épllt, utcafrontokon alo, keretes
beépitésii, kis alaptertletii, burkolt belsé udvarral.

Az ingatlan dsszkézmiives, a Dohany utca fel6l személy-, ill. gépkocsi behgjtéséra is alkalmas
kapuval.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A Karoly krt. és Dohany utca sarkén al6 szecesszios Viktoriachaz 1911-1913 kozott épuilt,
Hoepfner Guido és Gyorgyi Géza tervel alapjan. Budapest varosképének meghatarozd eleme,
dombormiivekkel  diszitett homlokzatokkal, —miiszaki ~megoldédsdban és  épitészeti
megformaéasdban is kulonleges lépcsdhézzal, Uvegfala (szegecselt acél erésitésii vasbeton
pillérek). A homlokzaton lathaté diszornamentika Margd Ede szobrész munkga. A mostani
épllet tetején egykor kupolais volt, azt a habora el 6tt bontotték el, az oldalsd kupolak azonban
még az 1950-es években is megvoltak. A hdz Dohany utcai oldalan Koszorus Ferenc ezredes
emléktéblga lathato, melyet 1992-ben kozosen dlitott a Bajcsy-Zsilinszky Tarsasag, a
Honvédelmi Minisztérium és Erzsébetvaros.

Az épuletben mikodott mulatd és étterem is, 1938-ban ezek helyén alakitottak ki a Broadway
filmszinhézat, mely késobb, a szocializmus éveiben Filmmuzeumkeént mikodott. Az 1990-es
évekre a bedzésok miatt a pinceszinten mikodé mozi haszndhatatlanna valt, 2004-ben a
miieml éki védettséget élvezd szorakozdhelyet az eredetihez hasonl 6 szinhéz- és koncert teremmé
alakitottdk & (maBelvérosi Szinhaz).

A saroképllet utcafrontokon allo, keretes beépitésii, pincet+fszt+5 emelet szintekre tagol 6dik,
hagyomanyos épitésii, magastetés, 2 lépcsohézas, lift van. A pinceszinten a szinhazi, illetve az
oldalszarnyakban tarol0k vannak, a foldszinten a szinhaz, illetve az oldalszarnyakban vendéglato
egységek és Uzletek, az emeleti szinteken eredetileg lakasok és iroddk voltak, mara méar
tébbségében irodak vannak.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozés, szigetelés | sival apozas

Falak tarto- és valaszfal ak nagyméreti téglaszerkezetek;

F6démek acél gerendas/téglabetétes fodém, alulrdl vakolva

Tetészerk., fedes manzardtetd, lemezfedés

Lépcss: ives kialakitési miiké lebegé |épcso, kovécsoltvas korl attal

Homlokzatképzés | dombormiivekkel diszitett képoros vakolat,

Nyilaszarok szerk.  |homlokzati nyilaszardk: kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati ajtok
szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, ataldban biztonsagi raccsal
védettek
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Pad| burkolat akozos teruleteken mozaiklap van, afelyjitott részeken kerédmiaap
Belss falfellletek | akdzos terileteken vakolt, festett
Kozmiellatottsdg | dsszkdzmiives: viz, géz, &ram €s csatorna van

Fités: hazk6zponti
Vilagitas: a kozos tertleteken hagyoményos vil &gitétestekkel megol dott
Egyéb: 2 lift van

5.4. Az étéket ingatlan bemutatasa

A tulgjdoni lapon 34522/0/A/86 hrsz-0, 65 m2-es iroda megnevezésii ingatlan, természetben két
kulon bejéarati helyiségesoport. A 1V. em. 20. aatti rész 43,40 m?, a IV. em. 21. datti rész
21,40 m?,
A szemlén csak a IV./20. gjto aatt |évé Ures irodarészt tudtuk megnézni. A 1V./21. szam alatti
részbe nem tudtunk bejutni, itt a l&ottak és a kapott tgékoztatas alapjan vaoszinisitjik az
allapotot.

A 34522/0/A/86 hrsz-Gingatlan IV. em. 20. szdm alatti része:

Irodahelyiség megnevezésii, tobb éve mar tresen all.

Begéarata kozvetlenlil a folépcsohaz, ill. lift mellett van, flggéfolyosordl nyilik. Hasznos
alapteriilete 43,40 m?, belmagassaga 3,50 m. Helyiségei egymashdl nyilnak, harom helyiségbdl
al: elotér és 2 iroda. Az el6tér egy légterii az 1. irodaval. Az irodak kozti vilaszfal feltehetéen
utdlagos kiaakités. A bels iroddban lathatd egy befalazott gjtd. Ablakai — egy e€lég nagy
alaptertleti, ésalV. emeleten mér természetes fényt beengedo - vilagitoudvarra néznek.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.  |homlokzati nyilészarék: kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati gté
szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezet, biztonsagi raccsal. A belsé gjto fa
tipusszerkezet

Padl 6burkolat PV C (bels6 irodaban alatta parketta | &that6)

Bels falfellletek | vakolt, festett, ill. tapétazott

Kozmiielldtottsdg | részben k6zmiives: viz, aram és csatorna van

Fités: hazk6zponti-radidtoros holeadok

Hidegviz-ellatas kdzhal 6zatrél - méré nincs

Melegviz-ellatas nincs

Aram-ellétés a Vvilégités hagyoméanyos |ampatestekkel megoldott; villanyora van
Egyéb gépészet kaputelefon rendszer elvileg van
Fizikai allapot:

Az ingatlan |athat6an tobb éve nem haszndlt, lelakott dlapotu. Nyilaszarok vetemedettek, rosszul
zarédnak, méazolasuk kopott, téredezett. A PVC padldburkolat alatt parketta-nyoma |athato,
feltehetéen mar korhadt. Az ingatlan aramma dlaott, itt vizesblokk nincs, csak egy
mosddkagyl 6 van abelsé iroddban. A helyiség teljes felUjitast igényel, kb. 60%-osnak tekintjik.

A 34522/0/A/86 hrsz-tingatlan IV. em. 21. szdm alatti része:

Ebbe a részbe nem tudtunk bejutni, itt a rgjz és a kapott tgéekoztatas alapjan valoszinisitjik az
dlapotot. Ezt a részt, az innen megkdzelitheté helyiséget haszndl6 tigyvédi iroda kizardlagosan
haszndlja, ennek jogcimeérdl nincs informaci onk.

A begé&at a fuggofolyosordl nyilik. Itt el6tér, raktar és WC taldhatd. Hasznos alapterllete
21,40 m?, belmagassaga 3,50 m.
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Terillet kimutatas:

szint helyiség algpa:[s:p.(/)rsnz E;agll korr. % korr.at.
m2

IV.em. elotér 6,90

irodal 16,70

iroda2 19,80

43,40

elotér 13,60

raktér 4,40

wC 3,40

21,40
Osszesen: 64,80 65| 100% 65
MINDOSSZESEN: | | | | 65

Osszefogla é az ingatlan allapotérdl:

Az értékelés soran a jogi rendezetlenséget nem vesszik figyelembe, a fizikai adottsagokra
vonatkozo, alabbi modosito tenyezoket kivanjuk kiemelni:
Ertékndvel § tényezok:

- kedvez6 megkozelités

- emeleti elhelyezkedés, az éplletben 2 lift van

- begarata kozvetlenil alépcsohaz mellett van

Ertékcsokkentd tényezok:
- kevésbe kedvezo daprajzi elrendezés
- aszocidlis blokk kilon bejaratu
- az ablakok vilagitoudvarra néznek
- lelakott, feltjitandd alapot
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet —a GKI 2020. |. féléves felmérésel aapjan

A GKI 2006. 6ta negyedévente szervez az egész orszégra kiterjeds ingatlanpiaci felméréseket. A
kutatés térgya a lakas-, az iroda-, az Uzlethelyiseg-, a raktér-, illetve az épitési telekpiac. A
felmérések alapveté célja a magyarorszégi ingatlanpiac dtalanos jovobeni fgjlédési trendjének
megragadasa, ennek soran kitlntetett figyelmet kapnak afévarosi piac fejleményei.

Fovarosi és a magyarorszagi lakaspiaci index, 2008-2020
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—Budapesti agglomeracio —Magyarorszag
Forras: GHI felmérései

A haszndlt lakasok piaca — sokéves szarnyalas utan - 2019-ben mér nem é énkdlt tovabb, ebben a
szegmensben hatérozottan érezheté volt aMAP+ elszivo hatésa. A befektetsi kornyezet az elmdilt
hénapokban &tformalddott. A felgyorsul6 inflacio miatt a MAP+ nevii szuperdlampapir hozama
mar nem olyan vonzd. A mérciusi tézsdel zuhanas, majd az azota tapasztalhato volatilités sok
befektet6t elbizonytalanitott. 1lyen esetekben az ingatlan, mint befektetés fel szokott értékeldni.
Masfel6l viszont, a munkané kiliség érezhetéen emelkedik és a bérek dinamik§ja, st sok helyen
nomindlis érteke is csokken. Ezért a lakossag korében az Ovatossag és a tartalékolas lehet a
jellemzé stratégia, mindez aligha segiti alakaspiaci kereslet fennmaradasat.

A lakéaspiaccal foglalkozo cégek varakozasai 2020. aprilisaban egyértelmiien romlottak az egy
negyedévvel korabbihoz képest. A koronavirus okozta jarvany az amugy is lassuld lakéspiacot
taldlta telibe, igy a jovore vonatkozo kildtasok joval szerényebbé vatak. A GKI févarosi és
orszagos lakaspiaci indexének értéke negyedéves és éves alapon is nagyot esett.

2020. majus-juniusban a kereslet mar némileg er6sodott. Az atlagos értékesitési id6 a tavalyind
jova hosszabb s az alkulehetéségek is szélesebbek. A kereslet némileg étstrukturalddott: a
nagyobb lakdsok és csdéadi hazak a kordbbind nagyobb ardnyban vannak a vevok
célkeresztj ében.

2020. juliusaban némi visszapattanas, enyhe, de pozitiv korrekcio kdvetkezett be mind orszégos
atlagban, mind a févarost tekintve. A GKI fovaros lakaspiaci indexének értéke juliusban
aprilishoz képest csaknem 5 ponttal emelkedett (az aprilisi 14 pontos zuhands utan), mig az
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orszagos jelz6szam 3 pontos emelkedést mutat (az aprilisi 15 pontos esés utan). Az elébbi index
éves alapon 23, az utébbi 21 pontos csokkenést jelez. A fovarosi és vidéki lakaspiaci folyamatok
némileg kilénbdznek egymastol.

A hasznalt lakésok fajlagos (négyzetméterenkenti) &ranak
kovetkezé 12 hénapban vérhat6 valtozasa, 2020. julius
(sz&zalékos aranyok illetve szézal ékos valtozas ajelenlegi arakhoz képest)

A varhato valtozas iranya Atlagos
Né Stagnél Csokken valtozas
Nem panel tarsashazi lakasok 10 (1) 52 (29) 38 (70) -2 (-9)
Budai zoldovezet 12 (2) 55 (39) 33 (59) -3(-8)
Egyéb Buda 12 (0) 55 (39) 33 (61) -3(-8)
Pesti belvaros 8(2) 45 (20) 47 (78) -4 (-10)
Pesti zaoldovezet 12 (0) 52 (25) 36 (75) 6 (-10)
Egyéb Pest 6(2) 55 (22) 39 (76) 7 (-10)
Panellakasok 8(3) 55 (25) 37 (72) -5 (-11)
Eszak-Pest 8(3) 50 (19) 42 (78) 5(-12)
Dél-Pest 2(2) 53 (20) 45 (78) 8 (-12)
Buda 12 (3) 63 (32) 25 (65) -3(-9)
Csaladi hazak 13 (4) 54 (37) 33 (59) 45 (-8)
Pest 10 (3) 53 (32) 37 (65) -6 (-9)
Buda 16 (5) 54 (42) 30 (53) 3(-7)
Budapest ésszesen 10 (2) 55 (29) 35 (69) -5 (-9,5)
Kelet-Magyarorszag 0(0) 16 (14) 84 (86) -12 (-12)
Nem panel tarsashazi lakasok 0(0) 12 (11) 88 (89) -12 (-12)
Panellakasok 0(0) 16 (14) 84 (86) -13(-13)
Csaladi hazak 0(0) 20 (18) 80 (82) -10 (-10)
| Nyugat-Magyarorszag 2(0) 27 (32) 71 (68) -7 (-6,6)
Nem panel tarsashazi lakasok 0{0) 22 (28) 78 (74) -8 (-7)
Panellakasok 0(0) 30 (35) 70 (65) -8 (-8)
Csaladi hazak 7(0) 30 (35) 64 (56) -5(-5)

Zardielben az eldzd — 2020. Aprilisi felmérés adatai.

A jelen felmérés sorén az ingatlanokkal foglalkozo fovarosi valakozésok korében a kdvetkezo
12 hoénapra vonatkoz6 varakozasok az €6z6 negyedévhez képest dsszessegeében valamelyest
javultak. A jarvany magyarorszdgi megjelenése és azt koveté hatdsagi intézkedések az
ingatlanpiacon is komoly sokkot okoztak, ami mara oldédni latszik. A nem panel tarsashazi
lakasokndl az egyéb budai térség, valamint a pesti oldal esetében némi javulés érezheté csakugy,
mint ateljes panel- és csalédi haz-piacon. Ezzel szemben avidéki kdrzetekben |ényegében az egy
negyedévvel kordbbi kilatasok kdszonnek vissza.

Az ingatlan adottsagaira val 6 tekintettel az irodapiaci el emzéstél eltekintink.

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



1075 Budapest, Karoly korut 3/A. IV.em. 20-21. szam alatti ingatlan (hrsz.: 34522/0/A/86) 16

6.2. Az ingatlan alter nativ hasznosithatdsaga

Az iroda megnevezésii ingatlan természetben jelenleg Ures helyiség, tekintettel arra, hogy a
szocidlis blokk kilon van, és az innen nyilo iroda beekel6dik a két rész koze, |egoptimdisabb
hasznosithatsagat az ehhez térténé csatol és jelentené.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Az ingatlan értékelésének elsddleges modszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a vizsgalt
ingatlanra jellemz6 korbol kivAaszthatdak az Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhato ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmaodositd tényezok elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos aapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigét
fajlagos értek és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzobb tulajdonsagokat az ismertetések tartamazzék. Az eladas & a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban [évé értékesités esetén a kindlati & alapjan, az ingatlanpiaci
gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hézszam kozlése a szeméyiségjogok védelme
érdekében nem |ehetséges.

Az Osszehasonlito tablazatban részletesen kovetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értekét befolyasold pozitiv és negativ értékképzo tényezoket a kovetkezo jellemzokkel
vettik figyelembe:  dagymint  fekvés, kozlekedés, megkozelithetéség, hasznadlhatdsag,
infrastrukturalis  kornyezeti  adottsagok,  kOzmivesitettseg, kornyezeti  szomszédsag,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak, stb.

A 34522/0/A/86 hrsz-U, iroda megnevezési ingatlan értékelését a tulgidoni lapon 65 m?
alaptertilet figyelembe vételével, 1 tény és 4 kindati Osszehasonlitd adat élaga alapjan
szamoljuk, a paros 6sszehasonlités modszerével.

A szamitasoknadl, az 5.4. pontban ismertetett adottsagokat / értékmddositd tényezoket vettik
figyelembe, ateljesség igenye nélkil, az alabbiak szerint:

Az egy abetétként nyilvantartott ingatlan természetben két kil on bejaratt helyi ségcsoport.

Megbizd kérésének megfelelden az ingatlant a nyilvantartott allapotnak megfelelgen értékelj ik,
azaz egy értéket allapitunk meg, fajlagos értéket hatarozunk meg.

Mivel az ingatlannak csak egy részébe tudtunk bejutni, a teljes kérii helyszini szemle, azaz a
val6s allapot alapjan a megallapitott értékek modosul hatnak!

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya udvari fekveési, illetve vildgitoudvarra nézé
tarsashézi albetét, a miemléki védettség az értékét nem befolyasolja.

Az ingatlan adottsadgai miatt a szamitasok az atlagnd magasabb 6ssz-korrekciot eredményeztek.
Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher ésigenymentes allapotban értékel tik.

A szamitésokat a kovetkezo oldalon |évé tablazatban mutatjuk be:
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vizsgalt ing. ingatlan 1 ingatlan 2 ingatlan 3 ingatlan 4 ingatlan 5
] 1075 Bp.Kéaroly 1075 1074 1075 1075 1074
Ingatlan cime (hl:;3335|2\;/?)/0A%6) Karoly krt. Dob utca Rékéczi it Dob utca K 6zépss Erzsébetvaros
K 6rnyezete VK Ovezet hasonl 6 hasonl6 hasonl 6 hasonl 6 hasonl6
Jelleg, funkcié iroda lakésban iroda lakésban iroda lakésban iroda lakasban iroda egyéb iroda
I nfrastr. adotts. 0sszk 6zmii Osszk6zmi; szilard Ut | 6sszkozmii; szilérd Ut | 6sszkdzmii; szilard Ut | 6sszkdzmi; szilard Ut | 6sszkdzmi; szilard Ut
Red.at. |m? 65 64 52 65 76 83
Epités éve 1911 1920 1930 1920 1920 1930
reuca b, I oS (st DA o et 2
Jell . 3.em.;tggl§ep./magasteto; fzt+3 emteglaep/ magasteté;y 2 szoba, é,o szoba,konyha, , szintes; téglaép.; éf(’)’
emzék 2 szobas Osszkomfortos, magastetd; 6ssz- konvha. Ssszkonfort ssszkomfortos. fiite halviséa: fiités-cirké:
; z . . yna, 0SSzZKomiortos, 0SszKkomrortos, tutes- YyISeg; Tutes-CIrko;
j6 dlapotd komfortos, alagos | ™ ¢ytes gazcirks; jobb  |cirko; galériasbm5 m; j6|  felGjitott dlapot
dlapot; alaprajz és dlapot; allapot
Tranzakcié tipusa (R/IK) R K K K K
Adat eredete adasvétd ingatlan.com/31505070 | ingatlan.com/31609203 | ingatlan.com/31689913 | ingatlan.com/31649829
Eladas/ |a/Ft 44 000 000 29 500 000 43900 000 47 390 000 55 000 000
Kindlati ar | Ft/m2 687 500 567 308 675 385 623 553 662 651
Datum (év, ho) 2019.1.név 2020.1X.h6 2020.1X.h6 2020.1X.h6 2020.1X.h6
infl./kinalati korr. 5% -5% -5% -5% -5%
korr. fajl. alapar 721 875 538 942 641 615 592 375 629 518
kornyezeti korr. 0% 0% 0% 0% 0%
infrastruktara 0% 0% 0% 0% 0%
alapter Ulet korr. 0% -5% 0% 5% 10%
allapot/kialakitas | lelakott, feljitandd -15% -5% -15% -15% -20%
ép.beldli elh. vil&gitéudvarra néz -5% -5% -5% -5% -5%
épitési kor korr. 0% 0% 0% 0% 0%
egyéb 2 kulondll 6 rész -20% -20% -20% -20% -20%
0% 0% 0% 0% 0%
Ossz. korr. -40% -35% -40% -35% -35%
korr. fajl. alapér 392 527 433125 350 313 384 969 385 044 409 187
forgalmi érték 25514 284
Ingatlan ker ekitett forgalmi értéke 25 500 000 Ft
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6.4. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targyateljes fel(jitast igényl6 dlapoty, Ures tarsashazi albetét, mely val 6sdgban
két, ondld begérattal rendelkezo részbol al. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan
ertékesithetéseg szempontja elsédleges, elegendé Osszehasonlitd adattal, a piaci
Osszehasonlitassal meghatérozott érték ehhez a legjobb kdzdlitést adja. Az ingatlan adottsagai
miatt a hozamszamitéas jelen esetben nem alkalmazhaté modszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk € az ingatlan becsllt forgalmi értékeként.

a
1075 Budapest, Karoly korut 3/A. V. em. 20-21. hrsz. 34522/0/A/86 szam alatti,
iroda megnevezésii ingatlan becstilt

Forgalmi értéke kerekitve:
25500 000,- Ft, azaz Huszonotmillio-6tszazezer Ft

akerekitett fajlagos érték: 392 500,- Ft/m?

A feltintetett érték dltaldnos forgalmi adét nem tartalmaz!

Osszefoglal6 megdllapitasok a 1075 Budapest, Kéaroly krt. 3/A 1V. emelet 20-21. szam alatti
ingatlan forgalmi értékéhez:

2020. szeptember 2-an elvégeztik a 1075 Budapest, Kéroly krt. 3/A IV. emelet 20-21. szam alatti
helyiségek értékbecslését. Az értékbecs 6k altal megallapitott forgalmi értéket az aldbbiak szerint
erdsitjik meg (ezek a gondolatok az értékbecslési jelentésiinkben is szerepel nek):

A tulgjdoni lapon 34522/0/A/86 hrsz-U, 65 m?-es iroda megnevezési ingatlan teljes felljitast
igényld allapotd, Ures tarsashaz albetét, amely a valosagban két, 6nallé begarattal rendelkezs
részbel all.

e A IV. em. 20. szém alatti rész 43,40 m? 2 db ires irodahelyiség, vizesblokkal nem
rendelkezik. Ez a rész lelakott allapotl, kevésbé megfelelé alaprajzd, ablakai
vilagitoudvarra nyilnak. Fizikai alapota teljes felljitast igényel, kb. 60%-osnak
tekinthet6: nyilédszardk vetemedettek, rosszul zarodnak, mazolasuk kopott, toredezett. A
PV C padldburkolat alatt parketta-nyoma lathato, feltehetéen mar korhadt, mivel lépésre
mozog. Az ingatlan arammal ellatott, itt vizesblokk nincs, csak egy mosdokagylé van a
belso iroddban. Mennyezeten régebbi beazas-nyom lathato, teljeskori festést, mazolast
igényel.

e A IV./21. szé4m alatti rész 21,40 m?, itt szocidlis helyiségesoport taldhatd. Ezt arészt, az
innen megkdzelithetd helyiséget hasznal 6 Gigyvédi iroda kizardlagosan hasznalja, ennek
jogcimeérdl nincs informécionk. A begérat a fliggoéfolyosordl nyilik. Itt elétér, raktar és
WC taahato.

Fentiek aapjan is megalapithatd, hogy a két rész jelen allapotdban kulon-kilon nem
hasznosithato, tovabba az egyben torténé hasznositasa esetén is a két kilénallo rész egybe nem
nyithato, csak kdzos folyoson keresztill kozelitheté meg. A kdzos hasznositast neheziti, hogy egy
masik albetét hasznalja.
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A helyiségcsoportnal tapasztalt miiszaki paraméterek nem kielégitéek, a helyiségek a vilégito
udvarranéznek, alV./21. szamu helyiségnek ablaka sincs, az épiiletben koz6s WC sem tald hato.
Az értékelésiink elvart célja az ingatlan értékesithetésége volt, melyhez elsédlegesen a piaci
Osszehasonlitdas modszerével meghatarozott érték adja a legjobb megkdzelitést. Mivel ilyen
ingatlant jellemzéen nem kindlnak eladasra, igyekeztiink minél inkabb hasonld, a kérnyéken
elhelyezkedé Osszehasonlitd ingatlanokat felhaszndlni (5 db), amelyek esetében - a vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezoket figyelembe véve, s az
el6z6ekben leirt okok miatt — az étlagosnd nagyobb (35-40%-0s) korrekciok alkamazasa valt
szilkségessé.

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2020.08.12-i keltezési nem hiteles-szemle masolat allt rendelkezésiinkre.

e Azingatlan forgalomképes.

e Az étekbecsés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik

e Az értékbecsés soran a szemrevétel ezéses diagnosztika modszerét alkal maztuk.

e A szemle soran kdrnyezetszennyezésre utal 0 jel eket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecdés a keltezést koveté 6 honapig, vagy az értékbecsés korilmenyeinek
jelentés megvaltozaséig érvényes.

Budapest, 2020. szeptember 2.

'@'bf:qugw So.
| | " g B o ™
L/H SUU(:IZ J& %@?@e@ R T Ao ,'/L\% .-
Krisanszky Timea FORSZ"
|gazséglgyi szakérto, Ugyvezeto Vagyonértékel6, Audital 6 és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. Tanacsado Kft.
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FOTOMELLEKLET

szemle idépontja.: 2020.08.18

belsé udvar IV.em. - lift
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