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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIL. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet és a nemzetkoézi EVS (European Valuation Standards) 2016
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

Jogi természetd tUgyben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndlld kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesznek, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetéek és nincsenek olyan megkotések,
amelyek egyszerd eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink helytall6 és
pontos. Bar ezeket megbizhato forrasokbdl gydjtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem felel6sséget
olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre és ezeket
elemzéstunk elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra, azaz kizardlag adasvételi szerzédés elkészitéséhez a vallalat
gazdasagi szakemberei és az altaluk megjelSlt természetes- és jogi személyek altal torténd
felhasznalasra érvényesek. Az ingatlan értéke a jelenlegi hasznalat alapjan kerilt meghatarozasra,
amely megfelel a legelényosebb és leggazdasagosabb hasznalat mind a négy feltételének. Mas, a
jelenlegitdl eltérs ingatlan hasznalat esetén az ingatlan értéke eltérd lesz.

Ez a szakvélemény kizardlag a feltiintetett célra, vagy célokra készilt és mas egyéb
szandékkal nem hasznalhaté fel, illetve mas egyéb célu hasznalata érvénytelen. Az értékelés
kornyezetvédelmi ¢és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, az értékelést
szemrevételezés és a Megbiz6 adatszolgaltatasai alapjan késziilt.

Az értékelést kévetéen bekovetkezett barmilyen nemt valtozasokért —bontas, gazdasagi-
erkodlesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétdl eltéré
hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités- melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran foldmérés, teriiletmérés, feltaras vagy épuletfizikai, statikai és
egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak
(esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

Az értékelési  szakvélemény csak teljes egészében értelmezhets, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és Onmagukban felhasznalni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemény Megbizé és Megbizott egylittes beleegyezésével adhaté ki harmadik
személynek.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fiiggetlentl allapitotta meg fenti értéket.

Figyelembe véve az ingatlanok piaci aranak valtozasat, jelen értékbecslés
érvényességét hat honapban hatarozzuk meg.
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1. OSSZEFOGLALO

A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy

allapitsa meg az alabbi ingatlan forgalmi értékét:

1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1.

Helyrajzi szam: Ne 33437/0/A/1

Az értékbecslés targyat képezo ingatlanok, altalunk becstilt, jelenlegi, kerekitett forgalmi értéke:

21.000.000.-

azaz. huszonegymillié.-Ft

A fentiekben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per, igény, és

tehermentes ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan forgalmi
értékének megallapitasa.

Ennek megfelel6en a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténd értékesitésérol
és hasznositasarol kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 4 példanyban késziilt
Budapest, 2021 szeptember 20.

A o UB UJ Bokréta Hazak K.
4 Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

/ adészém: 13871907-2-42 — d. 77
C / cégjegyzékszam: 01-09-87760" ——— Qié,/"\
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd

EUFIM mindsitett szakértd
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2. KIINDULASI ALAPADATOK
Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:
e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2021. 09. 09)
e A Tarsashaz Alapité Okiratat
e Alaprajzat
Megbizott, az ingatlan értékalkot6 adottsagainak szambavételére, ill. adatok egyeztetésére
2021. 09. 16.-an helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran feljegyzéseket készitett, az
ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.
A szakvélemény fenti dokumentaciok, valamint illetékhivatali és az ingatlanforgalmazoi

rendszerben 1évé  Osszehasonlitdé adatok alapjan, a helyszini bejardason tapasztaltak és a
Megbizotol kapott informaciok alapjan késziilt.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1.Az ingatlan jogi szempontbol torténd értékelése a Tulajdoni lap alapjan

(Az ingatlan adatait a 2021.09.09-1 Tulajdoni lap tartalmazza.)

Cim 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1..
Tulajdonos(ok) VIL. keriileti Onkormanyzat | 1/1
Besorolas Uzlethelyiség
Helyrajzi szim 33437/0/A/1
Az ingatlan mérete 266 m2
Tulajdoni lap bejegyzései | Tulajdoni lap I11. rész:
e Bejegyzést nem tartalmaz

Mindezek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 5 -




3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Ingatlan fajtdja: lUzlethelyiség Osszes hasznos alapteriilet /m?/: 266 m2
Epités éve: Felépitmények szama /db/: 1
Hasznalaton
Felujitas éve: nincs info. Jelenlegi funkcio: kivl
Telek teriilet (m?): Legcélszeribb hasznositas: Iroda, tizlet
Ertékelés: értékesitést befolyasold legfontosabb informaciok

Az ingatlan, a Févaros VII. kertiletében, kiilsé Erzsébetvarosban, a Peterdy utcaban, az utca Hernad
utca és a Nefelejcs utca kozotti szakaszan talalhato. Az épiilet kiilsé homlokzata jo allapotu.

Foldrajzi elhelyezkedés

Megkézelithetéség

Az ingatlan, Kiils6-Erzsébetvarosaban, a Varosliget kozelében
1év0 Peterdy utcaban talalhato.

Autoval:
s A Thokoly ut feldl.

Kozlekedési eszkozok

A kornyez6 utcakban kozforgalmu kozlekedés tobb valtozata is
elérhetd. A kozelben 1évé Dozsa Gyorgy uton, tobb kozlekedési
eszkOz, autdbusz és trolibusz is elérhetd, a Nefelejcs utcaban
trolibuszjarat elérheto.

Parkolasi lehetéség

Az épiilet elott, az utcan.

Helyszin és kornyékének
alakuldsa az utobbi években

A torok hodoltsag utani idékben a mai Kiskdrat mentén huzodtak a
varosfalak, s a kés6bbi Teréz-, illetve Erzsébetvaros helyén elszort tanyak,
sz6l6skertek jottek 1étre. A Felsokiilvarosnak nevezett teriileten 1734-ben
11, 1792-ben mar 559 hazat szamlaltak 6ssze. A késébbi VII. keriilet
szerkezetét az elséként kialakult utcak (Kiraly utca, Dob utca) hataroztak
meg. Az 1870-es években a Nagykorut kialakitasa adott lendiiletet a teriilet
fejlodésének.

A VII. keriilet 1873-ban, a varosegyesitéskor jott 1étre. Mivel a
Felsdkiilvaros (akkor mar egy évszazada Terézvaros) til nagy és tulsdgosan
népes volt, kettéosztottak. A Kiraly utcatol északra tovabbra

is Terézvaros néven a VL., att6l délre Budapest VII. keriilete jott 1étre.

A keriileti polgari kor kérvényezte 1881 decemberében, hogy a néhany évvel
korabban, Terézvarosbol kivalt VII. keriiletet |. Ferenc

Jozsef feleségérol, Erzsébet kiralynérdl nevezhessék el Erzsébetvarosnak. A
kiraly 1882. januar 17-én irta ala az engedélyt, 1882. februar 7-én az 0j
elnevezés beiktatasra kertilt.

A Nagykorit és a Dozsa Gyorgy ut kozotti sakktabla szerkezetii
utcarendszeren a 19. szazad végére gyors tempoban épiiltek fel a bérhazak.
Még napjainkban is a févaros legstirlibben lakott teriilete. A

pesti kdznyelv emiatt a varosrészt Csikagonak nevezi.

A Fovarosi Kozgyiilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendez6
hatarozatdban mddositotta Istvanmezd teriiletét, igy azdta a VII. keriilet
egyetlen varosrésze Erzsébetvaros.
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3.3. Ertékelend ingatlan adatai:

Frtékelt ingatlan tipusa

‘ Uzlethelyiség

Hasznositas jelenlegi forméja:

Hasznalaton kiviil

Legcélszertbb hasznositas a szakérts szerint:

Iroda, lizlet

Az épiilet helyiségei: | A helyiséglistaban sszesitve.

Ossz. hasznos alapteriilet 265,32 m2 Kalkulalhat6 266 m?®
alapteriilet

Altalanos Az épilet 1890-ben épiilt, eklektikus stilusban. A becslés targyat képezd

ismertetés tzlethelyiség, a haromemeletes épiilet pinceszintjén talalhato6 és az épiilet

kerult.

A helyiség kbzmuves, de elhanyagolt, rossz allapotu.

utcafronti homlokzatarol nyilik. A helyiséget haromiranybdl lehet megkozeliteni.
Két utcafronti bejarat mellett, az udvarrol is nyitottak bejaratot. A helyiségek
simitott beton aljzataak, falai nagyrészben vakolathianyosak, a falak vizesek,
salétromosak a levegé rendkivil dohos. Az egyik hatsé muhely helyiségben az
eredeti poroszsiiveg boltozatos f6dém, beton oszlopokkal megerdsitett. Egy WC
helyiséget tartalmaz, a viz mellett a villany és a csatorna kézmd is bevezetésre

Nyflaszar6inak szerkezete Vas szerkezetliek Allaga rendkiviil rossz
mindgségliek és
allaguak

Helyiségek bels6 falfeltlete Vakolathianyos

Ingatlan kézmiellitottsaga: | villany ‘ g4z csatorna ‘ viz ‘

Vezetékes tavkozl. kapcesolat | nincs

Fitési mod Nincs

Melegvizellatis | Nincs allaga

Egyéb ép. gépészet. ‘ allaga

Igényszint l Gyenge

Fizikai dllapot (4] épitésnél készultségi fok) atl. % ‘ 45 %

3.4 Helyiséglista

Helyiség | Alapteriilet
(m2)
kozlekedd 14,60
iroda 5,62
mihely 45,13
muhely 28,99
mubhely 38,54
raktar 8,01
raktar 20,28
raktar 21,22
raktar 21,76
raktar 58,64
WC 1,87
Osszesen: 265,32

Az alapteriilet megallapitasanal, jelen szakvélemény mellékletét képez6 Tulajdoni lapot, illetve
Tarsashaz Alapité Okiratot vettiik figyelembe. A figyelembe vett alapteriilet: 266 m2
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4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszernek (EVS 2016.) megfelel6en készilt.

Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozé, 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet szabilyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely val6jiaban
a nemzetk6zi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az ingatlanok nyilt
piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becsilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésagot mutaté elado és egy hajlandosagot mutatod vevo kozott tisztességes
teltételek mellett zajlé tranzakcid keretében megfelelé piacra bocsatast kovetéen, amelynek soran
mindkét fél jo0l informaltan, koriltekintGen és kényszer nélkil cselekedett.

Megjegvzés: Az értékelés idépontja azt az idépontot jeloli, amikor az ingatlant értékesitendének
tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak moédszerei

Az EVS 2016., illetve a TEGOVA javaslata alapjan az eszkozérték harom mddszerrel

koézelithet6é meg:

a) oOsszehasonlité megkozelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkdzelités

c) koltség megkozelités

Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés:

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épéset:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd
sz€ls6 értékeket az elemzés soran, figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kilonbozé értékformak, és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe
venni.
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3. Az elemzett 6sszehasonlit6 adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd  tényezok
ﬁgyelembevetelevel torténik. Brtékmédositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Mszaki szempontok

4.2. Bpitészeti szempontok

4.3. Hasznalati szempontok

4.4. Telekadottsagok

4.5. Infrastruktara

4.6. Kornyezeti szempontok

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodositéd tényezék kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerden is meg kell
hatarozni. Az értékmddositod tényezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a
fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldtertlet és a felépitmények kiilon is értékelhetSek.

Megjegyzés: Az Osszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté moédon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhasznalasa soran szakért6i mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vagyv hozadéki megkdzelités:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel.
A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy
piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbol
korrekcids tényez6k alkalmazasaval tertiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk
meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres
kiadasokat és a kihasznalatlansagbol ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta
nyereség ¢és a tOkésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja
alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval
egyenld (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapi érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
toldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése
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A modszer 6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény bjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak tres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapul6 modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és muszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a
meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, figgetlentl azok
jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egylittesen: ujra-el6allitasi koltség.

Az Gjra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kézmuvesités, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazoi, a pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendé koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Gjra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulis az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredménytl a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kévetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

a megbiz6 megnevezését;

az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;

az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgalat folyamatanak bemutatasat;

az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

a hasznalt fogalmak értelmezését;

azt az idépontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékel altal javasolttal, tovabba
az értékelés készitésének id6pontjat;

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

9. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

10. a helyszini szemle tényét, id6pontjat;

11. az értékelés készitéjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;

13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni lefrasat;
14. az ingatlanpiaci kérnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

Noots Lo~

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
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A szakvéleményhez csatoland6é mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja és
térképmasolat

2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitasahoz;

3. azingatlant bemutat6 foto

A ,legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

A legértékesebb és legjobb hasznositas ugy hatarozhaté meg, mint egy tres foldteriiletnek, vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszerd, lehetséges és torvényes hasznalata, amely

gyakorlatilag megoldhato,

kell6en indokolt,

pénziigyileg megvalosithato és

a legnagyobb értéket eredményezi.

YVVYV

A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie:

1) a jogi engedélyezhetbség;

2) gyakorlati kivitelezhet6ség;
3) pénziigyi megvalosithatosag;
4) maximalis nyereségesség.

A kovetkezékben a szemléletesség kedvéért tablazatos formaban Osszefoglaljuk a legelényGsebb és
leggazdasagosabb hasznalat elemzését.

5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott médszer, sajatossagok

Az ingatlan piaci értékét kétféle moédon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott ,,forgalmi
érték” és a hozamszamitas alapu ,,izleti érték” modszerrel is megbecsiltik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a teleptilés kézpontjaban talalhaté. Az ingatlan, jogilag rendezett, feldjitas és
korszerGsités utan, értékesithets. A kornyék kivald infrastrukturalis kapcsolattal rendelkezik.

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés: az ingatlan forgalomképes, hosszutavon értéknévekedést
tételeziink fel. Az értékét per-, igény- és tehermentes allapotra hataroztuk meg.

Az 6sszehasonlitd vagyontargyak tObbsége ingatlankinalat. A kozolt iranyarakat 10 %-os
csokkents tényezovel korrigaltuk tiikrézve annak lehet6ségét, hogy a vagyontargyakat végil is
sikertil értékesitent a kindlati arnal alacsonyabb aron.

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
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Az ,,el6nyok” és a ,,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkezd tablazat:

Elényok
Srsz. | Megnevezés Kiegészit6 megjegyzés
1 |J6 megkézelithet6ség Az ingatlan, Erzsébetvarosban, a keriilet
egyik forgalmas utcajanak kézelében
fekszik.
2 | Megkozelitése A helyiség harom bejarata van.
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészit6 megjegyzés
1 | Mtszaki allapot Gyenge, a falak vizesek, vakolathianyosak, egy
helyiség esetében fodém megerdsitésre volt
sziikség
2 | Parkolas A kornyéken a parkolas nehézkes
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5.3. A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

2 s . Lo, ” Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjal Ertékelendd | hasonlité - 1 hasonlité - 2 hasonlith - 3
, Budapest VII. Budapest VI. Budapest VI.
Ingatlan cime . . .
keriilet keriilet keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: lizlet tizlet iizlet tizlet
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivalé infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és
alis| tomegkozl. tomegkozl. tomegkdzl. tomegkozl.
adottsigok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1890 hasonlo hasonlo hasonlo
16 6 16
ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 18 000 000 85 000 000 21 900 000
nettd alapteriilet (m2) 266,0 93,0 707,0 1440
nettd alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukal6 tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt tertilet (m2) 266,0 93,0 707,0 1440
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 193 548 120 226 152 083
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcios tényezo 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel idopontja 2021. 2021. 2021.
korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00
korrigalt ar (Ft) 16 199 968 76 500 000 19 710 000
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 174 193 108 204 136 875
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcié hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
alapteriilet nagyobb kisebb nagyobb
0,90 1,10 0,95
épitési id6 korrekcio hasonlo hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb
0,55 0,55 0,55
épiileten beliili fekvés hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 86 226 65 463 71517
Kerekitett értékek 86 200 65 500 71500
PIACI OSSZEHASONLITAS lizlet
redukalt alapteriilet (m2) 266,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 74 400
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/h 74 400
becsiilt brutto érték 19 790 400
becsiilt brutto érték ker 19 800 000
Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 13 -




-14 -

5.4. Koltség alapa szamitas:

Az ingatlan forgalmi értékét, az EVS 20106, illetve a Magyar Ingatlanszovetség ajanlasa alapjan, a
koltség alapu értékelés modszerével is értékeljiik.

Az emlitett szabvanyok ajanlasai alapjan az ingatlanhoz tartozé tertlet értékét a koérnyékben
forgalmazott hasonlé jellegl ingatlanok, illetve ingatlanrészek értékéhez hasonlitjuk. Ezen feliil, a
szakmai el6irasok alapjan egy masik, az un. koltség alapu értékelési modszerrel - is becsiljik.

A koltségalapt modszer elvei alapjan, az ingatlanon talalhat6 épiilet amortizaciéval csokkentett
értékét adjuk a telek értékéhez és igy kapjuk meg a becslés targyat képezé ingatlan forgalmi
értékeét.

A Tarsashazhoz tartozé tertlet teljes egészében beépitett. A becslés targyat képezé ingatlanhoz
tartozo tulajdoni hanyad, 266/1487-ed rész.

Tekintettel arra, hogy a becslés targyat képezé ingatlanhoz tartozé telekhanyadot, annak
elenyészé nagysaga miatt nem veheté figyelembe, ezért ezt az érték kialakitdsanal nem vettiik
figyelembe.

Felepitmény koltségalapt szamitasa-:

266 200.000 53.200.000.- 50% 40% 45% | 23.940.000
Epiilet értéke kerekitve | 24.000.000
Telek értéke kerekitve -

Az ingatlan értéke kerekitve

Maradvanyérték kerekitve: 24.000.000.-Ft
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5.5. Az eredmények 6sszefoglalasa

Az ingatlan piaci értékét két féle modon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték”, és a hozamszamitas alapi modszerrel is megbecstltiik.

A kétféle modszerrel elvégzett értékbecslés szakért6i mérlegelése alapjan az ingatlan jellegét és
kornyezetét figyelembe véve, a piaci érték megallapitasa soran az aldbbi sulyozast javasoljuk:

A piaci 6sszehasonlité modszer jobban tukrdzi, a piaci alapokat, a becslés targyat képez6 ingatlan
forgalmi értékét, a szabad piacon val6 értékesithet6ségét, mint a koltség alapi megkozelités.

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezét figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal Ossze. Ennek eredményeképpen a kévetkez6 sulyozast alkalmaztuk.

Az a hivatalos szakmai véleménylnk, hogy a vizsgalt ingatlanvagyon piaci értéke, 2021.
szeptember 20-i fordulénappal a kovetkezo:

Modszer neve Megallapitott | Sulyoza| Szamitott erték
érték s %
Piaci 6sszehasonlitd adatokkal becsult érték 19 800 000 70 13 860 000|Ft
Hozamszamitason alapulé érték 24 000 000 30 7 200 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 21 060 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 21 000 000fFt

Budapest, 2021 februar 15.

/  UBUJBokréta Hazak Ku.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

/ b ’ a?dészgm: !3571007-2—41

L / cégjegyzékszam: 01-09-8776n"

Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM minésitett szakértd
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MELLEKLET

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 16 -



-17 -

Térkép

w0 Budapest-Fasori Kiszaliitss
Evangélikus Gimnazium ELTE Damjanich
S\ Coop ABC 9 \a\ utcai Kollégium m
Nemzeti Dohanybolt % .
(=] N4 Dohényéru-szakizlet % Palavet Allatorv:
% s Rendelé
S X
¢ % Bondex Kft o \w\c*\ Sehova Bar
Fressnapf a S
Kisallat-kereskedés AEVUM Temetkezés
Ver-Kerq
MAZ-HAZ e
Liget festékbolt
Festékbolt

Go-Print

Nyomtatvanybolt
Fénymasoloszalon

e © 9
Y 9

Mandala Jdga Liget
Ejjel-nappali 9

Kinai Gyors Bufé
Elvitel

9o

SPAR szupermarket

@

9

Miiholdkép

apesl Peterdy

, ”
u¥1a, 1071’ 4j.

Budapest, Peterdy
u. 14,1071
Pet Farm Family -

Falat-lak. Bio eledelek...

Kiséllat-kereskedés

Facultas Human
Gimnazium

@

Arbat Orosz Bolt

Q

Exo-Pet Allatgy6gyaszati

Trakis-Hetra Kft
QElelmiszerbolt o 9

Centrum

Keriileti Allatorvos -

= >
tas'Human
¥ Gimnazium

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28

oldal - 17 -




-18 -

Tulajdoni lap

Nen haedes mbjpon: hp Nem hivekes tubiponi by Neon hisedes tubapdoni by
) i
E Bl apear Fivios Rocndsptavcsa FokSowd Flualy !
g S apent, XIV, Borgtkder S 1590 Bhd wpest, M. 111 O e Z‘
8 Nowh Dt b e g - Telpow cmbcadad (\)
Megomdals Llen 00008 I8N 2021

g 2628 .00 08 @ i
i ISUAFRET VI1. XEN i

Lalterulek IMIVUINLL tmlyzages e
W71 NIRRT VIS MR . Faterdly inra 38 pineveniet sl
LRREsx

Lo e st 0 llid sagetion sdatas

- L L e wwwen s lomrpasd badajunns
- agim 04)
sypiie halyiney e - au-#
0% 30gres hat dceaat tarld hatdronet
wwlnbtmlpiney e L 268 L e
B gurpet sk s we ok b la e erw SPIBNIII LA
lathalyindg M ¢ 0 MWhLe0 A yTatl

Pt tushiosar BEMILANT.AT.L0

i
R
Be alapivh shonet snarant Swrsst artond sl labnel prnbgen
P, =
Pale pont hhege 371 ‘Q

B egrtd handconat, drberenl U e NYYHT D

Jogvim: 190, das 2x3TTC. W0 L. 8

b Llaw: tola e ee

v VIL VRS, CeROsaRseiar

wiemi LWUOL MUCBORED WIZ MER Eesmbbet heaeh b e
tegkxx
LI T

-

Neon hitedes salsploni bp
Nem hitek s mlaghons bp

V™ un gugpeh hatdement, sehasnns anbh z?:"-
SorlA hatdmmaat o IETRL /L3008 U8 30

ERRMOAL DOROALTAR Ba ) ytane arbn A Stani T
o Siala e yuy bujegpree Lrastd M&nu‘uuuoc
el vy

e Toer wal

wim JOTE MESAMAT VIT SN Ay mre 34 Py Y

P e podyid batdewial, Sites T O TFOWETFIR L BT
bovld hatdemaad  WINL L2048 6

Fallaterdn
& 20622 2N ..J\&u wlion.

Tepemalh

oy e
win 2100 ALY MDA Jasisewn Meblon whes bia

5 § ’ Ptrtrnn 2 s

B

Nen hiedes ubigsoni bp Nean bincks mbgions bp Newn hivzks tabydoai hp

Nen hieels mbgloni bp

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 18 -




-19-

Neoa hitedes mbjdon hp Neos hitedes tmbipon by

Bt agwat Fivdin s Kocrsdytwvrsa Foktovd Fohaiady
Suddpert, XIV., Doy sér 3 1350 Bedpest, #1101
Noh Db dapiiaai by - Tebjoe bkt
Megmd s 25800000 I9RIV0T )

2021 .09 09

SSUAFEET VI1. XEN

Nem hiekes mbjdoni bp

5
:
%
Neos hisek tulsplons hp

Tultecuist SMIVOAIAS) elyraies seaw
Pl o e Bd e
TR T
e e h hatdemant, sehmunns kb TORA 22000 San 30 0
i ld hamidcoaar N
e sl the

o Kavkow Favurw Ldrnasnan slonibn sharsh simiasctin Abvnastanms on buis

Ardts hasslew sishanitons

Tepomalt
e ¢ Wawdrwes Barad Tassins

Q,.,.q...

im0 ITIS TRPICAIRATASATON Warirs Jo. o 1/e g

Ba & Naldapiadh cmp Mosagaspating talinnge sl o Sl samlanin. Mesin imn
hasiralbare
TULATDON Ly

“

Nem hitskes nabidoni hap
©
<

Nean hiveds ubisoni bp Nown bioekes nidsgloni bap

Nem hiveke s nulagloni by

Nems hiteks: nibadoni bp

Nexn hirekes tubgdoad bp

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi

értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 19 -




-20 -

Tarsashaz Alapité Okirat kivonat

3./ KldSa tulajica

Texadagetbon uﬁuﬂn 88 egyesd sulajdonostarsak
; stu.u:'):::"u sy m AP0 whjdon-‘
g::"anns T&ﬂ{nr“ak zau:a dtw. 1835
pilutanss Jo avel = sk o ye “mw“’q_
: 1 Ta s30lgald Delyied ek, d.0k Lax
:::l:i::‘l‘:' xg‘xﬁfg:h.um as aﬁbazu szerinti

S0y 11lacot d1ileti 1/1 aranyean c.mrmd

1 #‘I. '.':;. In aslopkezeld Jullalud nmu.um L=
v& s sesvoken Xék ssinuel rilhateroll, l./ sof=

lsett lakatoamibely 3 -dnceacialen Jag-

ssegen .66 4 ala ~erUlattal, valamlst 3 L5208 Wo=

u;doabfn 266/1“;.2. was ressuzssiatvanbet/egyoter-

oy yarssitvennyuliced nangade I

allaot 1lletd 1/1 acungbdn o 1Sverosd

o : :.au‘:. fagatlazkesels T delav auléubgn 1dw

7% ®s servecen pirus §siraed adrilbasazolt 2o/

‘a:.'udnnl jelsout iBldaxint 1. u._.u.s:u. Q.Jnlo-

bas Jrokiskes, wwely all elonzow 3979 <0 Lony aa 9

33 sy aturn D400 &, firddagoba 9,43 As mil 2,77 4, 264
30» :Q.CI) r hni:ux.psm, Sessocen >5 L uupt:-._
svel a4 sbzun .
iﬂwwuammmuaﬂw-mom Lepgude

& /2 srdnybun ¢ Vargs TAvie
3./ Fogha Jinosnis 1lleti L - Foigr -
L gar Istvant 1/2.nruvbon a2 % gg::e e J.mom e
Xot 68 Télazobfis Orlklasie, we
::dm. u;:uu.ae o, kongia 9,25 ¢, &xmr3 1, 7 1;2
1,18 3y Larcossobe 4495 + T310500u dy25 @'y 280 sca
0 :'. geoba 28,51 ¢ -xsc;uxgaz. Jaemegen s
33'e slsprerilettel, vaislat a Xista suladonbol
8%/1A%3, azas H70LCVERLEIom/e. JOZaTne Iy 3L ABUTVY
ayolead banysde

3 Fhvazroali
8o/ A dagyer (llumot u..mx__x_/x AZARYIN A R
. 121, %0r. Neatlankeseld fullalat aular‘m

ionel 4
- 14 . S%e 2lalti egysso- .
m 3 ..1;";_1:‘1:“"3 u'”'lm ngo o |94
azoba 1,52 & W Oy 194204001,

valaaing o adade tulajdonbdl
2N° 'lﬂg:’mm“xm;lwkhmﬂmgmmnmh
cod bhanyiade

ofe

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 20 -




-21-

Alaprajz

]

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 21 -



-22 -

Fényképek
"} ;\’v’v >’\ y
«M‘ i

D(VAVA

A‘Q'?

Az 1071 Budapest, Peterdy u. 14. pinceszint 1. (33437/0/A/1 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 22 -




