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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgat6, 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, Auditalé és Tanacsado Kit.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1071 Budapest, Dembinszky utca 4. pinceszint 1.

Helyrajzi szam: 33409/0/A/1
Megnevezése tul.lapon: egyéb helyiség
természetben: | hasznalaton kivili pinceszinti helyiség
Terllete (tul.lap): 117 m?
Ertékelt tul. hanyad: 11

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozésa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés médszere

Az értékelés a TEGoVA (ErtékelSk Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moédszerekkel készllt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termd&féldnek nem minésild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizo 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 fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hénapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyduttal az értékbecslés fordulénapja.
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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 értékelési szamitasok alapjan megallapitiuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfelelden:

az
1071 Budapest, Dembinszky utca 4. pinceszint 1. szam alatti 33409/0/A/1 helyrajzi
szamu, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

6 100 000,- Ft, azaz hatmillio-egyszazezer Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé afa eléirasok/szabalyok

A tobbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterliletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addéév utolsé napjaig bejelenti, hogy addbalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz klilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan k6zott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve afa alanyisdgot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsaglgyi ingatlan-értékbecsld, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékel6
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2021. februar 25.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, igyvezetd Vagyonértékeld, Auditald és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanéacsado Kift.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatérozott felhaszndlasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdsunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk feleldsséget olyan késébb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetéen a
piaci gazdasdagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat beszereztik, a tarsashdzi alapitd okiratot és az alaprajzot
megkaptuk, a helyszinen ellendriztik, alapterlletben a tulajdoni laptdl eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbizétél kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informacidk valdésagat és teljességét a Megbizd szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tiimenden nem végeztiink. Nem véllalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és
megbizhaténak tartott informaciokeért.

. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédd kotelezettségek vizsgalata, 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 felmerdil6 jogi Ggyekben semminemi felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

. Az allag meghatarozdsa a szemrevételezéses diagnosztika moédszerével készilt, nem
végeztliink  geotechnikai, statikai, miszeres éplletdiagnosztikai és kornyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lév6é koérnyezetvédelmi szabdlyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolydsolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé6 nyomokat nem lattunk.

. A megdllapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megjelélt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
redlisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériilmények kdzétt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk el6zetes hozzajarulasa
nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média Utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet6, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az eértékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékel6 az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. februar 25.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt moédszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Termé&fdldnek nem
mindésllé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet elbirasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

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

,Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd és egy hajlandésagot mutatdé eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kovet6é fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriltekintéen és kényszer nélkil jarak el.”

A forgalmi érték megdllapitdsa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamd adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezé ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezé -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitds soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmilkapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok kilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo6 tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

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

Jovdbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A t6késitési kamatlab illetve diszkontrata meghatéarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oRrwOM~
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott modszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl valod értéklevezetés.

A koltségalapu érték-megkodzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraelééllitasi, vagy potlasi
koéltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldteriilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapul6 értékét.

A koltségalapi moédszer elsésorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészitd épileteknél, takart Iétesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epllé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhaté, az értékelébnek a pétlasi koliséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés poétlasi
kéltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miiszaki tartalom
feldl kdzelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koéltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIll.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Gsszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irasait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany Gtmutatésai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlit6 médszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellenérz6 modszerként elsésorban a hozamszémitason alapulé modszert alkalmazzuk
hasznéalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. éplilé ingatlan esetében.

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

A kapott eredmények a mdédszerek eltérésébdl fakaddan kilonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthatoé ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmodositdé tényezok értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott mdédszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithet6ség szempontja elsédleges,
elegendd 6sszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.02.25.

Jelen voltak: PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékeld
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap méasolat (nem hiteles-szemle masolat: 2021.02.03.)
- tarsashazi alapité okirat
- tarsashazi alapit6 okirat alaprajzi melléklete - pinceszint

Az ingatlant bejartuk, az alaprajzot ellenériztlk, a latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.02 03. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) |1071 Budapest, Dembinszky utca 4. pinceszint 1.
(természetben:) 1071 Budapest, Dembinszky utca 4. pinceszint 1.

Fekvése: Belterllet
Helyrajzi szam: 33409/0/A/1
Megnevezése: egyéb helyiség
Terllete: 117 m? eszmei hanyad: 331/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

. L I/1. Tarsashaz. Az alapit6 okirat szerint hozzatartozé
Bejegyzések: mellékhelyiségekkel
Terhelések: nincs
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33409/0/A/1 hrsz-u, 117 m?es egyéb helyiség megnevezési ingatlan
természetben tdbb egymasbdl nyilé helyiségekbdl all, kdzmi nélklli. Lépcsével nem
rendelkezik, a helyiségbe csak egy pallén keresztil lehet lejutni. A vizsgalt helyiség utcara és
belsé udvarra nyil6 ablakokkal rendelkezik.

Tarsashaz Alapitdé Okirat rendelkezésiinkre all (készllt 1993.09.21.) nem tartalmaz az értékelt
helyiségre vonatkozo, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

1. A VII.kerileti Onkormanyzatot illeti a terveken 1. szam-
mal jeldlt P-1. sz. utcai bejarata helyi=ég, mely all:
hirom pincei helyiségb&l, ¢sszesen 116,17 (kerekitve 117)
m* alapteriilettel,valamint a kézés tulajdonbél 330/10000-
ed hanvyad.

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

Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol szélé - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az évezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk bévebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiirliségi kertlete.

A kerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik” dvezete kézé. Nyugatrél az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozos a
VI. kertlettel. EK-en a Dézsa Gyoérgy Ut illetve a
XIV. kerllethez  tartozé Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldaladt a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kertlettel k6zds Rakoéczi Ut zarja le, DNy-rdl
pedig a Karoly korat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Tertlete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb a
z6ld fellletek aranya, minddssze a teljes kerlet
1%-a. Lakosainak szaméat tekintve - 52 3117 f6
(2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.
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A VI kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenést, rendkivil slrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt éplilt egykori bérhazakkal, ma tilnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terliletre oszt6é
Erzsébet korut, a Nagykorat szakasza. A keriilet harom részre oszthat6: Bels6-Erzsébetvaros a
Kiskorat és Nagykorut kdzott foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentés kozéplletekkel, kivald
infrastruktaraval és kozlekedéssel. A K6zépsd-Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kllsé-Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gydrgy utca kozotti terilet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozé terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyoérgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszdg hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktél és az Gj lakdparki befektetktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kiilénb6zé adottsagait a Kilsé-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikag6” elavult lakasalloméanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten el6nytelen helyzetiek.

A témbszerl beépités kovetkeztében Uj épitkezések a keriletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepllésrész jovéjét a tervezett témb-
rehabilitacidk sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdraton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a keriilet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kerlilet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek teriilete mar a VIII. kerdilet része.

A keriiletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabdlyozasi tervek szerint tdlnyomo részt
laké-intézményi besorolasu.

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbél atlagos megitélés(, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerllet, de kevesbé értékesek az ingatlanok, mint az V. keriiletben, vagy a
XIll. kertilet Ujlipotvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kils6-Erzsébetvaros nevi részen, a Dembinszky utca 4.szam alatt 1évé
tarsashazban taldlhaté, a Dembinszky utca, a Bethlen Gabor utca, a Damjanich utca és a
Rottenbiller utca altal hatarolt témbben, zartsortan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben.

Az ingatlan egyiranyu, szilard burkolatd dton kdnnyen megkdzelithetd személygépkocsival. A
kozeli Rottenbiller utcabdl elérheté a 73-as jelli, a Bethlen Gabor utcabdl a 78-as jelli trolibusz,
mely tdmegkodzlekedési eszkdzdkkel elérhetd a Keleti palyaudvar. A Keleti palyaudvar 800 m
tavolsagra érhetd el.

Az ingatlan kdrnyezetében dltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetésii lak6hazak,
intézmények talalhatok.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

Parkolds a koz(t mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-Ovezet, a terilet
zsUfoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz szabdlyos alaku, sik feliletli kdzbens6 telken épiilt, utcafronton all6, keretes
beépitésii, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt. Az ingatlan
Osszkdzmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafrontokon 4ll6, keretes beépitésl, p+fszt+4 emelet szintekre tagolddik,
hagyomanyos épitésli, magastetés, 2 lépcséhazas, liftes. A pinceszinten tarolok vannak, a
féldszinten és az emeleten lakasok kapnak helyet. Az épliletben 6sszesen 57 lakas+ 3 egyéb
helyiség ker(lt kialakitasra.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

savalapozas

Falak

tart6- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Foédémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrél vakolva
Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés
Lépcsé: 2 karu miiké Iépcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

képoros vakolat

Nyilaszardk szerk.

homlokzati nyilaszarék: &ltalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat

a koz0s teriileteken altalaban mozaiklap

Bels6 falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag

Osszkdzmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagités:

a kozbs terlileteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

lift

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33409/0/A/1 hrsz-i, 117 m?es egyéb helyiség megnevezési ingatlan
természetben tébb éve mar Uresen all. Utcafrontrol kozelitheté meg, de Iépcsével és
kézmivekkel nem rendelkezik. Lépcsd helyett egy pallén keresztil lehet lejutni a helyiségbe. A
vizsgalt helyiség utcara és bels6 udvarra nyilé ablakokkal rendelkezik.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarék Abl
szerk. Bej

akok: utcara és bels6 udvara nézék cserére szorulnak
arati ajto: kétszarnyu, fémszerkezet(i, gyenge allapotu

Belsd ajt6é nincs.

Bels6 falfelliletek |vakolatlan

Padléburkolat ddngolt féld, térmelékes, homok kupacokkal

Kdzmiellatottsag |nincs

Kézmi-mérék nincs

Fltés: nincs

Hidegviz-ellatas | nincs

Melegviz-ellatas | nincs

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs

PROAC Ingatlan Tandcsadd Kft. - FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tandcsado Kit.



1071 Budapest, Dembinszky utca 4. pinceszint 1. alatti ingatlan (hrsz.: 33409/0/A/1) 12

Fizikai allapot:

A pincehelyiség rendkivil elhanyagolt, talaja dongdlt féld, homokos egyenetlen, tdrmelékes,
vakolatlan. Lépcsd hianyzik, pallén keresztill kdzelithetd meg. K6zmivel nem rendelkezik.

Osszességében az ingatlan feltjitandé allapotu.

A fizikai allapot: 50%-osnak tekintheto.

Hasznosithatésag / értéket befolyasol6 tényezék:

Megkozelités:

utcafrontrél nyil6 kétszarnyu fémszerkezetil ajton keresztll

Alaprajzi kialakitas

boltives, tagolt tdbb helyiségbdl allé

Belmagasséag

altoz6 2,90-2,98|m

- [ [S1] megjegyzést irt: itt nem tudom, hogy mekkora

Ablakok utcai és udvari ablakok

Kézm nincs

Egyéb Iépcsé nélkiili, dongolt féld padozat

Allapota kozepes allapotu épliletben, gyenge, feldjitandé helyiség

Hasznosithatésag

tarold, raktar, tarsashazi kdzds pince

Terilletkimutatas:

haszn. kerek. korr.
: . korr.
szint megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
pince 1. [helyiség 41,00
helyiség 12,19
helyiség 62,98
116,17 116 100% 116
TAO szerinti alapterilet 6sszesen:| 116,17
biztositott adatszolgaltatas szerinti alapterilet: 116
tulajdoni lapon szereplé alapteriilet: 117
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet
A COVID-19 vilagjarvany atfogé hatast gyakorolt a magyar ingatlanpiac egészére.

Kozismert tény, hogy a vilagméreti COVID-19 jarvany megfékezése érdekében 2020.
marciusaban szamos korlatoz6 intézkedést vezettek be hazankban, melyek tébbsége napjainkig
fennmaradt. Az intézkedések elsésorban a lakossdg mozgasat és gyllekezését korlatoztak.
Szamos orszagban a jarvany olyan sulyos méreteket 6ltott, hogy ipari termelésik teljességgel
ledllt, ami beszlkitette az egész eurdpai piacot, beleértve a magyar gyarak termelését is. A
pandémiat eddig nem sikerllt megfékezni, jelenleg a harmadik hullamat éljik.

A virus elterjedése és a karantén id6szaka visszafordithatatlan gazdasagi-tarsadalmi
valtozasokat hozott:

- elterjedt az otthoni munkavégzés,
- ugrasszer( valtozas tortént a digitalizaciéban,
- jelent6s mértékben nétt az online kereskedelem.

A fenti valtozasok kozvetlenll vagy makrogazdasagi és szocidlis hatasuk kozvetitésével
befolyast gyakoroltak az ingatlanpiac minden szegmensére.

A home-office elterjedése jelent6s mértékben megmozgatta a lakaspiacot. A gyermekes
csaladok egész tavaszra bezdrva maradtak a sok esetben erkély nélkili lakasokban, ahol
egyszerre kellett biztositani a szll6k munkavégzésének és a gyermekek tanuldsanak,
mozgasanak feltételeit. Ezen korllmények hatadsara aramlas indult meg az agglomeracio
irdnydba, a csaladi hazak és a kiskertek, nyaralok kereslete megnétt. Igény lett otthoni
dolgozészobakra, igy a nagyobb lakasba kéltézés vagya is erbsitette az ingatlanforgalmat.

A hatarzar bevezetése, illetve a hataratiépést kdvetd karantén elrendelése rendkiviili mértékben
csOkkentette a kllféldrél hazankba latogaték szamat. A szallodak bevétele 2020. elsé félévében
felére zuhant az egy évvel ezel6tti adathoz képest. A turizmus visszaesésével a belsé
kerlletekben maganszallashelyként hasznalt lakasok kiliriiltek és tulajdonosaik a hosszu tavu
bérbeadas felé fordultak, ami jelent6sen névelte a kindlatot és csbkkentette a bérleti dijakat az
albérleti piacon.

Az irodapiacra gyakorolt hatasok erételjesek, de ellentmondasos képet mutatnak. A home-office
elterjedése miatt hatalmas irodahazak Uriltek ki marcius-aprilis tajan és allnak azéta is csaknem
Uresen. Szamos cég részlegesen engedélyezi az otthoni munkavégzést és csak korlatozza az
iroddban egyidejileg tartézkod6 dolgozok szamat. Mindkét megoldas csékkenti a bériroda
teriilet iranti igényt és alkupozicidba segiti a bérlket, akik igyekeznek Ujratargyalni a bérleti
dijat, illetve rezsi- vagy Uzemeltetési dij-csOkkentést kérnek. A Covid-19 jarvany hatasaira
azonban eltéré reakciokat is tapasztalhatunk, ugyanis megnétt a cellas irodak iranti igény az
egyterliekkel szemben és arrél is beszamoltak a tanacsado6 cégek, hogy szamos bérlé névelni
Szeretné az irodateriiletét, hogy lazdbban helyezhesse el a dolgozdkat.

Az online-kereskedelem el6retérése sulyosan érinti a kereskedelmi ingatlanok piacat,
legnagyobb mértékben a plazak forgalma csékkent. A vasarlok kerllik a bevasarlékézpontokat
és a nagy koézonségforgalmi helyeket, ugyanakkor a készletezés iranti igény névelte az
élelmiszerboltok, drogériak és gydgyszertarak forgalmat. A vendéglatbhelyek és éttermek
bevétele tavasszal elapadt, de t6bbséglk a kiszallitas erdsitésével talpon tudott maradni és
jelenleg az atlagosnal nagyobb forgalmat bonyolitanak, mert a bezartsag enyhllésével megnétt
az igény a szorakozas kdzdsségi formai irant. Maga az online vasarlas keresletet general a
logisztikai ingatlanok irant. Az e-kereskedelem helyigénye ugyanis Iényegesen nagyobb, mint a
személyes kapcsolaton alapulé értékesitésé, és elébbinél meg kell oldani a visszaru kezelést is.
Ennek ellenére nem allithat6, hogy az ipari-logisztikai szektort csak pozitivan érintette a Covid-
19, hiszen marciusban ideiglenesen ledlltak az autégyarak és azok beszallit6i is a termelési
lancban keletkez6 alapanyaghiany miatt. Ezzel egyidejileg a digitalis eszkdzok és az
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élelmiszergyartéas fellendilt. Hosszu tavon kérdés, hogy mennyire fognak az iparagak atalakuini,
vagyis lesz-e tartés hatdsa a valsagnak a fogyasztasi szokdsokra, foglalkoztatasi trendekre,
ellatasi lancokra.

A legellendllébb szegmensnek az ipari és logisztikai ingatlanpiac bizonyult, jelenleg is nagyon
alacsony kihasznalatlansagi rata, és lassan reagal6 Uj kinalat jellemzi. Emiatt a még at sem
adott U] ipari ingatlanoknal is magas az el6bérletek aranya.

Az épit6ipar, az ingatlanfejlesztés és az ingatlanbefektetés jelentés finanszirozasi igényil
iparagak, amelyek sulyos vélsagba kerilhetnek, ha a banki hitelezés jelentésen visszaesik vagy
megszinik, ahogy erre mar volt példa 2009-ben. Maris érzékelheté a bankok névekvd
kockdzatérzékenysége, akik nemritkhn masodlagos biztositékokat is kérnek a
hitelkihelyezéshez. A koronavirus jarvany ledllasokat és tovabbi csuszasokat okozott az amugy
is kapacitashiannyal kiizd6 kivitelez6knél, ezért valamennyi ingatlanpiaci szegmensnél az yj
kinalat piacra érkezése alulmdlta a varakozasokat.

A piaci szakért6k koérében konszenzus mutatkozik abban, hogy a COVID-19 jarvany hatasainak
leginkabb kitett szegmensek a szallodak és a kiskereskedelmi ingatlanok piaca, de valamennyi
szegmensben jellemz6 lehet, hogy a vallalatok (bérlék) nem lesznek képesek szerz6dés szerint
teljesiteni fizetési kételezettségeiket. A kilatasokat illetéen bizonytalan, hogy a jarvany meddig
tart és milyen karokat okoz a gazdasagra, de maga ez a bizonytalansag is negativan hat az
ingatlanpiacra.

Osszegezve a leirtakat a COVID-19 vildgjarvany a magyar ingatlanpiac egészét érintette,
valamennyi ingatlanszegmensben érzékelheté hatdsai voltak. A kilonb6z6é hatasok
szamos esetben ellenkez6 el6jellel médositottak az ingatlanpiaci mutatészamokat még
egy-egy ingatlanpiaci szegmensen belill is, igy a végsé valtozasok iranyanak és
mértékének megallapitasa még korai lenne, és a jarvany hosszatoél, lefutasatol is fiigg. Az
azonban egyértelmiien kijelenthet6, hogy atrendezédés van folyamatban.

A masodik hullam még tobb lizletbezarast hozott Budapesten

A févarosban atlagosan 15-20 szazalékkal, a belvarosban 20-25 szazalékkal tébb az lires
lizlethelyiség, mint egy évvel korabban.

Megnétt a kiadasra var6 Uzleti ingatlanok szama a masodik fél évben Budapesten: a tavaszi
pandémias idészak kovetkeztében ugyanis nagyon sok vallalkozas kényszerilt végleges
bezarasra, a masodik hullam pedig tovabbi (zletbezarasokat okoz— tajékoztatta
a Vilaggazdasagot Bogdan Szandra, a Kibérelem.hu nonprofit adatbazisanak
projektmenedzsere.

A févarosban atlagosan 15-20 szazalékkal, a belvarosban 20-25 szdzalékkal tobb az Ures
lzlethelyiség, mint egy évvel korabban.

Mikdzben a keresleti oldalon nagyaranyl visszaesés figyelheté meg. A belvarosi tébb ezer
kiadatlan Uzlethelyiség legnagyobb része tavaly, illetve az év elején még étteremként vagy
szorakozohelyként miikodott. A szakértdk a lakaspiachoz hasonléan az Uzlethelyiségek
forgalmaban is ndvekedést varnak 2021-ben. A koronavirus-jarvany atalakitotta a fogyasztéi
szokasokat és igényeket, ennek pedig haszonélvezdi lehetnek azok, akik jolI reagdltak a
helyzetre, és most a j6 helyen 1évé Uizlethelyiségeket is bérbe tudjak venni. A projektmenedzser
szerint olyan vdllalkozasok fognak megerésddni, amelyek a turistdk helyett a helyi lakosok
igényeinek kiszolgalasara fékuszalnak — olvashaté

Nagyot fordult a vilag a bulinegyedben

A bulituristéak alaposan felporgetiék a VII. kerilet ingatlanpiacat az elmdlt években, az OTP
Lakoingatlan Ertéktérkép adatai szerint a févarosban 2013 éta itt volt a legnagyobb mértékd,
tébb mint 230 szazalékos dragulds, tavaly mar csaknem 703 ezer forintra ugrott fel az atlagos
négyzetméterar. A jarvany és a szabalyozasi kérnyezet valtozasa hatasara azonban nagyot
fordult a vilag.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

Az egyéb helyiség megnevezésli ingatlan természetben jelenleg Ures, pinceszinten
elhelyezkedd helyiség az 5.4. pontban ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: kisebb
anyagi raforditassal, tarolo, tarsashazi kdzds pince, nagyobb anyagi raforditassal Uzleti
hasznositas.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 0sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatéak az dsszehasonlitédsra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodosité tényezok elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kindlati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték. A pontos hazszam koézlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezéket a kovetkezé jellemzokkel
vettik figyelembe: Ggymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturdlis  kérnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthetéség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A 33409/0/A/1 hrsz-U, egyéb helyiség megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szerepl6 117 m? alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros dsszehasonlitas modszerével.

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

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon [évé tablazatban mutatjuk be:
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Bsszehasonl Ertékelendd fo) 1 Osszehas.2 fo) 3 fo) a 6 5
- ingatlan
1071 Budapest, IX. ker. VL. ker. VL. ker. VIl ker. VIII. ker.
Cim D i u. 4. Kozéps6-Ferencvaros Kuls6-Terézvaros Kiilsé-Terézvaros Jozsefvaros-Palc Jézsefvéros-
pinceszint 1. UNgi at Izabella u. Teréz kit. Gyulai Pal u. Vig u.
HRSZ 33409/0/A11
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kindlat kinalat kinalat kinalat kindlat
Felép. red. ater. (m2) 117 200 350 222 112 81
Adasvétel / hird.ar (Ft) 7795276 18 897 638 12519 685 6299213 4 396 850
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
31967526 [ 32120074 [ 31803057 [ 320555107 [ 32055277
Fajlagos ingatlanér (Ft/m?) 51978 38 976 53993 56 395 56 243 54 282
Az ingatlan megnevezése egyéb helyiség raktar raktar raktar raktar egyéb helyiség
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feltjitandd feljitandd feltjitandd felljitandd feltjitandd felljitand6
Szint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Fiitési mod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari utcai udvari utcai udvari udvari utcai
Aljzat féldes foldes féldes foldes féldes foldes
| Ablakok/fellilvilagitod 1 db ablak 1 db ablak ablakos nincs nincs nincs
Kézmiivek nincs nincs villany nincs nincs nincs
adasvétel/kinalat idGpontja 2021.02.h6 2021.02.h6 2021.02.h6 2021.02.h6 2021.02.h6
Inflacié/kindlati korrekcid -20% -20% -20% -20% -20%
Korrigalt egységar (Fm?) 41582 31181 43 195 45116 44 994 43 426
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése rosszabb rosszabb jobb jobb rosszabb
5% 5% -5% -5% 5%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot o hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
feltjitand6
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 17 nagyobb nagyobb nagyobb hasonld hasonlé
5% 10% 5% 0% 0%
Epiileten beltil . . hasonld hasonld hasonlé hasonld hasonlé
B . pinceszint
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Fiitési mod . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nnes 0% 0% 0% 0% 0%
Utcai / udvari utcai rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb
15% 0% 15% 15% 15%
Ablakok/feltilvilagitd rosszabb hasonld rosszabb rosszabb rosszabb
1 db ablak 10% 0% 10% 10% 10%
Kézmiivek . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nnes 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb R hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
megkzelités
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6 35% 15% 25% 20% 30%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 51722 42094 49674 56 395 53 993 56 453
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 51722 Ftm’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 17 m’
BECSULT PIACI ERTEK 6051474 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 6100 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu modszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt t6késités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérl6t
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan
jovébeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerllt kiadasok kildnbségébdl (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo j6vébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Uzletek, irodak, raktarak esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének
alapjat. Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe,
hiszen a felépitményeket csak a hozzajuk tartozé foldterilettel egylttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kozlizemi koltségeket (flités,
vilagités, viz, csatornadij), épitményado, és a felljitasi koltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkozé mikddési koltségeket. A kihaszndlatlansag becsilheté mértékét és a
direkt tékésitési rata mértékét az ingatlan adottsdgainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

Jelen esetben az adott pincehelyiség hasznalaton kivili egyéb helyiség. A hozamértéket az
ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

o] it Ertél Osszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1071 Budapest, VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VIII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
cim nsckyu.4. | Kozspss . Bt 1 ) Kozépss Erzssbetva Kozépss
pinceszint 1. Harsfa u. Nyar u. C: Hevesi Sandor tér Josika u.
Kiindulé
Felép. red. ater. (m2) 17 62 126 210 305 129
Bérleti nett6 dij (Fth6) 60 000 200 000 185000 300000 120 000
N— ingatian.com ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com ingatlan.com
30679912 31545114 26550998 32044511 32043832
Fajlagos & (FUm?/h6) 968 1587 881 984 930
Az ingatlan jellege egyéb helyiség arhelyisé 4 s 4 é rakidrhelyiség i é
Tulajdoni hanyad 11 11 11 11 11 11
i befrts doaboats, | ssshiz wvar ez | LML, cavinén et
) : szuterén helyiség, utca fellis megkdzelithets
Ingatian ismertetése szuterén helyiség, ablakokial ablakokal, pince, ablaktalan,  laktdan, g Dl
Jarblapos, fatott . oK °6, 8 szellsz6rendszer kidpive | jarélapos, fitést-hitést
Kozepes allapott Jardlapos, fltés nincs, fités nincs, Jardlapos, fités nincs, Wima,
feldjtott felGjitandd Teiiton Kozepes
Kozmiivek nincs viz,vllany. viz,vlany viz, vllany. viz,vlany viz, vllany
Kinalati ar / iddpontia 2021.02h6 2021.02h6 2021.02h6 2021.02h6 2021.02.h6
Kinalat miatt korrekci 10% 0% 10% -10% 10%
Korrigalt egységar (Ft/m’/ho) 871 1429 793 885 837
Ertékmodosito tényezok
Felép. alapter. 17 hasonlo hasonlo nagyobb nagyobb hasonl6
0% 0% 5% 10% 0%
Epiileten belili elhelyezkedés utcai jobb jobb hasonlo jobb jobb
utcai udvari 1épess nélkili 5% 5% 0% 5% 5%
Fizikai &llapot jobb jobb jobb jobb jobb
15% -20% 5% -20% 10%
Kozmielitottsag e jobb jobb jobb joob jobb
5% 5% 5% 5% 5%
Funkcio egyéb helyiség jobb jobb jobb joob jobb
rakiarlizlet 5% 5% 5% 5% 10%
Fatési mod / melegviz/ kima jobb hasonld hasonlo hasonlo jobb
5% 0% 0% 0% 5%
Ablakok/feliivilagito/nincs ablak hasonlo hasond nagyobb nagyobb hasonl6
0% 0% 5% 5% 0%
Elhelyezkedés hasonlo jobb tosszabb hasonlo hasonl6
0% 5% 5% 0% 0%
-35% 40% 0% -20% -35%
Korrigalt egységar (FUnf/ho) 604 566 857 793 708 544
PIACI OSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 694 Fm’/ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:
Direkt t6késités
7 1071 Budapest, Dembinszky u. 4.
Ingatlan cime P A
pinceszint 3.
Funkci6 tulajdoni lap szerint egyéb helyiség
Jelenlegi hasznalat hasznélaton kivili pince
Fizikai allapot gyenge, feltjitandd
Hasznos alapteriilet (m%) 117
Bérbeadhato teriilet (m?) 117
Redukalt teriilet (m?) 117
Bérbeadhato teriilet (m?) 117
Bérleti dij (FYm?/ho) 694
Kihaszndltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 65|
Realizélhatd bérleti dij (Ft/év) 633 344]
Realizalhat6 bérleti bevétel ( Ft/év ) 633 344
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 12 667
Felljitasi koltségalap (%) * 1,0
Feltjitasi koltségalap (Ft/év) 175 500
Epitményado (FUm2/év) 0
Epitményadt (F/év) 0
Osszes kiadas (Ft/év) 188 167
Osszes kiadas (Ft/év) 188 167|
Tiszta jovedelem (Ft/év) 445 178]
Tiszta jovedelem (Ft/év) 445178
Tokésitési rata (%) 8,0)
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 5564 719
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 5 600 000]

Kiegészité adatok
Pdtlasi koltség (Ft) | 17 550 000
**A kihaszndlatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves drbevétel %-ban
* A felépitmény pdtldsi kéltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

o . s - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas modia netté érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité médszer 6 100 000 100% 6 100 000 Ft
Hozamalapu médszer 5 600 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 6 100 000 Ft

Koévetkeztetések:
A kapott értékek a modszerek eltérésébdl addéddan kismértékben killénbdznek, de kdzel azonos
nagysagrendet képviselnek.

A hozamszamitassal meghatérozott érték tikrozi leger6sebben a befektet6i elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztil er6sebben tikrozi az ingatlan hasznalhatésagat.

A szakvélemény targya értékesitésre kinalt pinceszinten elhelyezked6 raktar. Az értékelés
céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
O0sszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a legjobb
kozelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellenérzé médszerként alkalmaztuk. Ezért a
piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsilt forgalmi
értékekeént.

az
1071 Budapest, Dembinszky utca 4. pinceszint 1. alatti 33409/0/A/1 helyrajzi szamu,
egyéb helyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

6 100 000,- Ft, azaz hatmillio-egyszazezer Ft + 27% afa

7. MEGJEGYZESEK

o Az értékbecsléshez 2021.02.03-i keltezésl tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésuinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utalo jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdveté 6 honapig, vagy az értékbecslés korlilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest 2021.02.25.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaguligyi szakértd, ligyvezetd Vagyonértékeld, Audital6 és
PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kift. Tanacsado Kit.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle idépontja.: 2021.02.16.

AL

Utcai bejarat
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Pincehelyiség

Utcai bejarat — belsé nézet

Pincehelyiség _Pincehelyiség

Pincehelyiség Pincehelyiség
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviros Korminyhivatala Féldhivatali Fosatily
Budapest, XIV., Bomyk tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni Lap - Szemle misolat 5
Megrendelés szdm: 8000004/26680/2021

2021.02.03

BUDAPEST VII.KER.
Belterilet 33405/0/A/1 helyrajzi szam

1071 BUDBPEST VII.KER. Dembinszky utca 4. pinceszint. ajté:il.
LRESZ

1. Az egyék onallé ingatlan adatais

megnevezés terilet =zobak =zama  eszmei hanyad  tulajdoni fofWE |
2 egéaz/Eal ]
eqyéb helyimég 117 0 U 331/10000 snkormihy=at]

Bejeqyeé hatirozat:

Tarzashaz
Rz alapité okirat czerint hezzatartosé mellékhelyiméqek.

IMLERESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatirozat, érkezési idé: 180934/1983./08.16./
Jegoim: 1981, éwi XXNITI. tv. 1. § - J0006/1993.,/01.27./

jogeim eredeti felvétel

jegallas: tulajdenos
névi VII.KER. SHHORMANYEAT
cim: 1073 BUDARFEST VII.HER. Erzschet korut 6

mREgz ¥
TEM TARTALMAZ BEJEGYEEST

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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ALAPRAJZ

Az 1. szammal jel6lt helyiségek a vizsgalt ingatlan helyiségei
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