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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

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

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditaléo és Tanacsadé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1073 Budapest, Kertész utca 46. féldszint T-2.
Helyrajzi szam: 34081/0/A/8
Megnevezése tul.lapon: tarold
természetben: | Ures, hasznalaton kiviili tarold
Terilete (tul.lap): 14 m? Ertékelésnél figyelembe vett 14 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

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

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készllt. A
szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél sz6l6
18/2022. (XIl.1.) szadmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstél szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig eérvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

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

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

a
1073 Budapest, Kertész utca 46. féldszint T-2. 34081/0/A/8 helyrajzi szamu,
tarolé6 megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

5 400 000,- Ft, azaz Otmilli6-négyszazezer + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszdér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithet6 foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékeld az lgyfél addé-alanyisagat nem vizsgalta

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2026. junius 24.

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

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

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

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapité okiratat megkaptuk, az

ingatlant a helyszinen felmértik, alaptertiletben a tulajdoni laptél eltérést nem tapasztaltunk.
Tovabbi informéaciokat is Megbizo6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk
valésdgat és teljességét a Megbizdé szavatolia. A rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tuimenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokert.

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

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozoan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

. Az dllag meghatérozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem

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

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

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

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

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

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

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

Budapest, 2026. junius 24.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.

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



1073 Budapest, Kertész utca 46. foldszint T-2. szam alatti ingatlan (hrsz.: 34081/0/A/8) 6

1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértekelési célok esetén a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurépai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemeény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérél sz6l6 18/2022. (XII.1.) sz&dmu ajénlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabdlyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve médszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozaséara javasolt
(piaci 6sszehasonlitdson, hozamszamitason és kéltségen alapuldé) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyUjteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is Utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd és egy hajlanddésagot mutatdé eladd koz6tt megfeleld
marketingtevékenységet koévetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

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

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

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

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

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

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

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

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

A piaci érték meghatarozasara ez a médszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kindlati viszonyok eltérithetik a koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
maodositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A PM rendelet csak a
jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére nézve kotelezé
ervényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi Osszetételére,
felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irasait. Modszertani szempontbdl elsésorban az
europai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

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

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

A koéltségalapu modszer elsésorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkétés
az, hogy az értékmddositdé tényezdk értékmddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

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

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonaldnak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.06.04.

Jelen volt:

PROAC Kift. részérdl - Krisanszky Timea ingatlanértékel6

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (E-hiteles-teljes masolat: 2026.05.11.)
Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrdl jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.05.11. (E-hiteles-teljes méasolat)

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

1073 Budapest, Kertész utca 46. féldszint T-2.
1073 Budapest, Kertész utca 46. féldszint T-2.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 34081/0/A/8

Megnevezése: tarol6

Terllete: 14 m?2 eszmei hanyad: 68/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/1. Vil.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz

Bejegyzesek: Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
Terhelések: nincs
Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34081/0/A/8 helyrajzi szami, 14 m?-es tarol6 megnevezési ingatlan a
tarsashaz belsé udvaran keresztlil a mellék Iépcséhazbol érhetd el. A helyiség 2 tarolobdl és
egy elétérbdl all. A tarolébol egy ajtdn keresztil kijuthatunk a vilagitbudvarba.

Téarsashazi Alapité Okirat részlete szerint az alapterilet:

A Budapest VII kerilleti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 8. szammal

jelolt =2, §z@ alatti 2 trolobol, elotérbsl allo 13,67 m? /kerekitve da mF , 5
alapteriiletii tarolohelyiség, valamint a kozos tulajdonbdl [768/10.0007
hinyad.

8.

Tarsashaz Alapitd Okirat rendelkezéslinkre all (készllt 1998. augusztus 10.), nem tartalmaz az
értékelt ingatlanra vonatkozé, értékmddositast eredményezé bejegyzést.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl sz6lé6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/2 dvezetbe tartozik:

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

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

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete kézé. Nyugatrol az V. kerilet
hatérolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kozés a
VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gydrgy ut illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6  Varosliget és az
Istvdnmez8h6z tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerUlettel kdzds Rakoczi ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly koérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb

a zold fellletek aranya, minddssze a teljes keriilet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 48.825

f6 (2025.01.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil siriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épilt egykori bérhazakkal, ma talnyomd
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthato: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykorut kézoétt foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds k6zépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyoérgy utca kézétti terllet,
melynek a Varosliget vonzdskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyorgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezes elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuls6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

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

Kdzlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerilet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futé piros metréval érheté el. A kerilet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertilet része.

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

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

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Belsé Erzsébetvaros nevi részen, a Kertész utca 46. szam alatt lévd
tarsashazban taldlhatd, kdzbensé telken helyezkedik el, zartsortan, keretesen beépitett
nagyvarosias kérnyezetben. Az Erzsébet kéruttél minddéssze 400 m tavolsagra fekszik.
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Az ingatlan kdzepes forgalmu, egy iranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatd Gton kdnnyen
megkdzelithetd személygépjarmiivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

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

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszké6zmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizetd-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 731 m?-es (beépitve 557,93 m?), szabdlytalan alaku, sik fellletl kézbensé telken
helyezkedik el. A telken egy utcafrontokon allg, zartsord, keretes beépitési épllet all, egy belsé
udvarral.

A belsé udvar burkolt fellletl. Az ingatlan 6sszkézmdives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz az 1800-as évek kdzepén épllhetett, épitettéjérdl nem lelheté fel semmilyen adat.
Az épllet p+alagsor+fszt+3 emelet szintekre tagolddik, 2 Iépcséhazas, lift nincs. A pinceszinten
taroldk, Uzletek, raktarak, az alagsorban 1 db lakas, a féldszinten (zletek, taroldk és lakasok, az
emeleten lakasok kaptak helyet, 6sszesen 31 db albetétbdl all az éplilet.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelésvélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek tégla boltozatos ill. acélgerendas/téglabetétes fddém, alulrél vakolva
Tetészerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: mikd lépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |Foldszinti homlokzaton, kvaderes kialakitas, nagyméretlii nyilasokkal,
Uvegportalokkal attért. A foldszint feletti emeleti szinteken a homlokzati sikot
pilaszterek, lizénak, dvparkanyok és gazdagon diszitett vakolatarchitektura
tagolja. A masodik és harmadik emelet kéz6étt kilondsen erdteljes vizszintes
osztdparkany figyelhetd meg. A homlokzat kbzépsé tengelyében két,
konzolosan kiugré erkély talalhato. Az erkélylemezek ké- vagy miké jellegi
konzolokon nyugszanak, mellvédjik finoman mintdzott kovéacsoltvas
szerkezet.

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszardk: &ltaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, Uzletek esetében
fém szerkezetl homlokzati portalok. Az emeleti nyildsrend alapvetéen
szabalyos tengelyrendszert kdvet. A nyilasok fliggéleges aranyuak, részben
ives, részben egyenes zarédasuak.

Padléburkolat a belsé udvar burkolt fellletl

Belsé falfellletek  ja k6z6s terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsdg  [6sszkdzmiives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas: a k6z0Os terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34081/0/A/8 helyrajzi szaml, 14 m2es taroldé megnevezésl ingatlan a
valésagban el6tér és 2 tarolé kialakitasu. Bejarata a tarsashaz belsé udvaran keresztll érhet6 el
és a mellék lépcséhazbal nyilik.

Az nagyobbik tarol6 helyiségbél kilon ajté vezet a vilagitbudvarra. Kézmiorak nem voltak
lathatok az ingatlanban, de a kisebbik tarold WC-vel és kézmosoval felszerelt, igy ebben a
helyiségben viz-, csatornahalézat elérhetd, de villany- és gazhal6zat nincs bevezetve. A
helyiseg terlletét a helyszini szemlén felmértik és eltérést nem tapasztaltunk a TAO
alaprajzhoz képest.

Belmagassag: 3,93 m

Szerkezeti ismertetés:

Nyildszarok szerk.

bejarati ajtd: egyszarnyq, barnara szinezett faszerkezetl ajté

Belsé6 falfelliletek

vakolt,
salétromossag miatt

festett,

tbbb helyen a vakolat

téglaig

lehullott,

vélhetéen

Padléburkolat beton
Kézmiellatottsag |viz, csatorna van
Kézmad-mérék nincs

Fltés: nincs

Vizellatas van

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs

Fizikai allapot:

Az épulet ~1800-as évek kézepén épllhetett, épitése 6ta az éplileten atfogo, teljes feldjitas nem
tértént. A vizsgalt tarolé teljesen feltjitandé miszaki allapotu. Ké6zmilvek nincsenek bevezetve,
a vakolat tébb helyen téglaig lehullott, vizesedés nyomai lathatéak a falakon.

A fizikai allapot: 50%-osnak tekinthetd, az épllet életkorat is figyelembe véve.

Terilletkimutatas:

. i TAQO szerint korr. Gl
szint megnevezeés alapter.
m2 % m2
foldszint |el6tér 1,03 100% 0,00
tarold 11,38 100% 0,00
tarold 1,26 100% 0,00
Mindosszesen 13,67 0,00
Osszesen: 13,67
TAO szerinti alaptertilet 6sszesen: 14,00
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 14
Az értékelésnél figyelembe vett alapteriilet: 14
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Vezeto6i 6sszefoglalo
(forras: kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2026-aprilis)

2025-ben a visszafogott konjunktura nem tudta érdemben tamogatni a kereskedelmiingatlan-
piacot, ugyanakkor egyes piaci szegmensekben kedvezd folyamatok lathaték. A turizmus
bévilésével a szallodaszektor teljesitménymutatéi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom
bévilése is folytatddott a fogyasztdi bizalmi index kétéves csucsra emelkedésével. 2025-ben
Osszességében javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése, azonban a
piaci megitélés tovabbra is a kilatasok bizonytalansagat tiikrézi. A budapesti irodapiacon 2025-
ben 1,6 %ponttal 12,5 %-ra — ismét a 13,3 %-0s hosszu tavu atlaga ala — mérséklédott, az ipari-
logisztikai piacon pedig jelentdés, 4,9 %pontos ugrassal 12,8 %-ra emelkedett a
kihasznalatlansagi rata. A budapesti ipari-logisztikai kihaszndlatlansagi rata ezzel meghaladja
10,4 %-0s hosszu tavu atlagos értékét, ami a régios févarosok kdzotti 6sszevetésben is magas
szintnek szamit. A mutaté emelkedését a Budapest és kdrnyéki ipari-logisztikai piac magas Uj
atadasi volumene és az elmult évek alacsony nettd piaci felszivasa eredményezte.
Osszességében az elmult negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett U atadasi
volumenek, valamint varhatd kéltdzések az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlansagi rata tovabbi emelkedését vetitik elére, amivel 2026-ban az irodapiaci mutaté
ismét a hosszu tavu atlaga félé emelkedhet. 2025-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac
befektetési forgalma mintegy 900 millié eurdt tett ki, ami az el6zd év alacsony bazist jelentd
forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakuldsdban érdemi szerepik volt a
nagy értékl (50 millié eurdét meghaladd) tranzakcidknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom
43 %-at. A hazai befektet6khdz kéthetd tranzakcids volumen aranya csdkkent 2025-ben, 61 %-
ot tett ki a 2024-es 73 % utan, ezaltal a piac kiegyensulyozottabba valt. Az érettebb nyugat-
eurépai irodapiacokon és a KKE régié orszagaiban is jellemz&en stagnaltak az elsédleges
irodabefektetési hozamok, tovabb tamogatva az ingatlanértékek stabilizalédasat. 2025-ben az
elsédleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott t6keértékek a KKE régidban
atlagosan 5,5 %-kal, Budapesten pedig 2 %-kal emelkedtek. A fokoz6d6 geopolitikai
feszlltségek az épitési koltségek nem vart emelkedése révén kockazatot jelentenek a
kivitelezésekre is, és emelik az ingatlanpiaci elvart hozamokat. 2025-ben a bankok az eléz6 év
azonos id6szakdhoz képest 54 %-kal tébb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folyésitottak, és ezek kdzel kétharmada épitési célu hitelhez kapcsoldédott. A kihelyezett
projekthitelek volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok kivételével valamennyi
kereskedelmiingatlan-szegmensben nétt éves 0Osszevetésben. Az éves folydsitdsok
nagymértékl emelkedését mutatd kiskereskedelem, iroda és szélloda szegmensekben érdemi
szerepe volt néhdny nagy 06sszegl fenndlld hitelkitettség refinanszirozasdnak, ezért a
folyésitasok 34 %-os allomanyaranyos szintie mellett az arfolyamszdrt allomany minddssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhatd, hogy a hitelintézetek kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aradnyban févaros és kornyéki ingatlanokat
finansziroznak, érdemi emelkedés a vidéki terlletek felé nem azonosithaté az elmult években.
Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok &sszeségében
valtozatlanul hagytak az Gzleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében nettd6 11 %-uk szigoritott. 2026 els6é félévére elbretekintve, a bankok 26 %-a a
kockazati tolerancia megvaltozdsara hivatkozva az irodahazak esetében tovabb szigoritana a
projekthitel-sztenderdeken. A tovabbra is fennallé kereskedelmiingatlan-piaci kockézatokra
tekintettel — a korabbi déntésnek megfeleléen — az MNB 2026. januar 1-jét6l 1 %-os szektoralis
rendszerkockazati t6kepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez tédmogatja a hazai hitelintézetek
kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni kitettségei vonatkozasaban a sokkellendllo-képesség
névelését. A kockazatokat mérsékli tovabba a portféli6 konzervativ atlagos LTV-aranya, a
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kitettségek piaci kereslet szempontjabél kedvezé terlleti eloszlasa, valamint az alacsony NPL-
rata is.

Teljes atrendezédés jon az ingatlanpiacon: ezek lesznek 2026 nyertesei — és vesztesei
(Forras: otthonterkep.hu)

Alapjaiban alakul at a magyar ingatlanpiac: mikdzben egyes szegmensek Ujra felpdrdognek,
masok latvdnyosan visszafogjak a tempo6t - derll ki a DLA Piper Hungary Hazai Ingatlanpiaci
Kérkép 2026.

A riport f6 megéllapitédsait Borbély Gabor, a DLA Piper Hungary partnere, finanszirozasi és
ingatlanjogi csoportvezetéje, valamint Balogh Tamas, a DLA Piper Hungary vezet6 lgyvédje,
Real Estate Service Stream Leader mondtak el.

A legfrissebb piaci varakozasok szerint 2026-ban mar nem az szamit, hogy mi épul, hanem az,
hogy mi mikddik valéban j6l és hoz stabil bevételt. Mutatjuk, merre tart a piac — és hol lehet
most igazan nyerni.

Egyértelml gyéztes: a lakoingatlanok

Ha egyetlen szegmenst kellene kiemelni 2026-ra, az egyértelmien a lakdingatlan-piac.

A piaci szereplék kdzel 70 %-a ebben latja a legerésebb névekedési potencidlt, ami azt jelenti,
hogy a fejlesztések és a befektetések jelentds része ide aramolhat.

Ez nem véletlen: a lakhatas iranti kereslet stabil, a finanszirozas elérhetd, és a befekteték
szamara is kiszamithatébb hozamot kinal.

A masik nagy favorit: a szallodak

Meglep6, de a szallodaipar is az élmezényben van.

A befekteték egyre inkabb a minéségi, komplex koncepcioval rendelkezé projektek felé
fordulnak, és a mennyiségi bévilést egyre inkabb felvaltja a prémium élményre épit6 fejlesztési
irany. A szektor iranti érdeklédés nemcsak megmaradt, hanem tovabb is er6s6dhet — kiléndsen
a j6l pozicionalt, magas szinvonall projektek esetében.

,A befektetéi érdekl6dés a szdallodapiac irant varhatéan tovabb erésddik, és a szegmens a
kdvetkezd id6szakban is vonzd befektetési célpont maradhat. A befektet6k ugyanakkor egyre
tudatosabb szempontok mentén hozzak meg dobntéseiket: kiemelten keresik azokat a
projekteket, amelyek a jelenlegi, kockazatokkal terhelt piaci kdrnyezetben is kiszamithatd
bevételt biztositanak. Ennek eredményeként a prémium kategérias, jél poziciondlt, differencialt
koncepciéval rendelkezé szallodai fejlesztések irant maradhat a legerésebb a kereslet” —
hangsulyozta Balogh Tamas.

Az irodapiac: 6vatossag, kivaras, atalakulas

Az irodapiac viszont teljesen mas képet mutat.

Itt tovabbra is 6vatosak a szerepl6k és a hangsuly mar nem az Uj épitéseken, hanem a meglévé
épliletek atalakitasan és Ujrapozicionalasan van.

Egyre gyakoribbak a vegyes funkcioju fejlesztések, sét, sok esetben irodahdzakat alakitanak at
lako- vagy szallodai célra.

A bérlék is valogatdésabbak lettek: a min6ség, az energiahatékonysag és az Uzemeltetési
kéltségek ma mar doént6 szempontok. ,Az irodapiaci szereplék rdvid tava varakozasait
valtozatlanul 6vatossag jellemzi, ugyanakkor a fejlesztések elmaradasa miatt a fels6kategoérias
irodak sz(kilé kindlata — a mindségi és fenntarthatésagi szempontok felértékel6désével
O6sszhangban — kedvezébb lehetéségeket teremthet a fejleszték és a befektetbk szamara” —
emelte ki Balogh Tamas.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az tarol6 megnevezésl ingatlan természetben Ures, hasznositatlan helyiség, alternativ
hasznosithatdésaga: tarolo, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzatakent adodik.

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

Az Gsszehasonlitd tédblazatban részletesen kdvethetd az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasol6 pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezé jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatéséag,
infrastrukturdlis  kérnyezeti adottsagok, kbézmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 34081/0/A/8 helyrajzi szamu, tarold megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szereplé 14 m? alapterUlet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitas médszerével, vontunk be
az 6sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok egy adatnak az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményeztek, ezért a PM rendeletnek megfelelben, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsdgokat / értékcsbkkents tényezbket.

- a fizikai allapot: 50%-osnak tekinthet6

- belsd udvaron keresztll a mellék 1épcs6hazbdl kdzelitheté meg foldszinti elhelyezkedést, szlik
légudvarra néz,

- WC és kézmoso kiépitve, de kozmiorakkal nem rendelkezik
- Villany- és gazhaldzat nincs bevezetve.

A szamitdsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Ertékelendd z z x
. Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
1073 Budapest, VL. ker. VL. ker. VIL. ker.
Cim Kertész utca 46. Terézvaros Terézvéros Kils6-Erzsébetvaros
foldszint T-2 Vérésmarty utca Teréz kért 20. Thokoly Gt 2.
HRSZ 34081/0/A/8
Kiinduld alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m?) 14 14 15 9
Adasvétel / hird.ar (Ft) 10 500 000 7 500 000 3900 000
Infé forras ingatllan.com / ingatllan.com / ingatlan.com/
35370699 f 35445767 f 34859091
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 561 111 750 000 500 000 433333
. a Lo . . . o Uzlet, de csak tarolasra
Az ingatlan megnevezése tarolo raktar ( 3 db helyiség) rakarhelyiség hasznalhatd
Epités/Feldjitas éve ~1900 ~1900/2025 ~1900 ~1990
Allapot feltjitando felujitott felujitott j6 allapotu
Szint foldszint szuterén szuterén 3. emeleti
Fitési méd /extrak nincs nincs nincs nincs
Utcai / udvari légudvarra nézé udvari, ablak nélkuli zart bels6 udvari Uzlethazbdl nyild
Kézmiivek viz, csatorna villany villany villany
adasveétel/kinalat idépontja 2026.06.hé 2026.06.hé 2026.06.hé
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (FYm?) 505 000 675 000 450 000 390 000
Ertékmodosité tényezok
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 5%
Epitési kor hasonlé hasonlé jobb
~1900
0% 0% -10%
Fizikai allapot i jobb jobb jobb
feltjitandd
-30% -30% -20%
Felép. alapter. 14 hasonlo hasonlo kisebb
0% 0% -5%
Ep[]leten belli . . rosszabb rosszabb rosszabb
) . foldszint
elhelyezkedés- szint 5% 5% 10%
Ftési méd . hasonl6 hasonl6 hasonl6
nincs
0% 0% 0%
Utcai / udvari i . hasonl6 hasonl6 hasonl6
légudvarra nézé
0% 0% 0%
Jogi helyzet L hasonl6 hasonl6 hasonl6
tarolo
0% 0% 0%
Kézmivek . hasonlo hasonlo hasonlo
viz, csatorna
0% 0% 0%
korrekcidk 6sszesen: -25% -25% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 385 250 506 250 337 500 312000
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 385250 Ft/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 14 n?
BECSULT PIACI ERTEK 5393500 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 5400 000 Ft
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6.4. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerdilt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

A bérleti dijakbdl elérhetd éves bevétel és a valdszinlisitheté koltségek kildnbsége az éves
tiszta mUkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt t6késitése révén szamithatdé az ingatlan
t6keértéke, ami e két tényezdé hanyadosa. A megtérllési rata az ingatlan tipusatol,
hasznositasanak maodjatél, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési
kockazataval.

A helyiség jelenleg bérbeadassal nem hasznositott, igy a bérleti dij mértékét és a
kihasznaltsagot piaci alapon becsiltik. Az ingatlan értékét a direkt t6késités modszerével
hatarozzuk meg. A hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1073 Budapest, VL. ker., Budapest VI. ker., Budapest VIL. ker., Budapest
Cim Kertész utca 46. Terézvaros Terézvaros Bels6 Erzsébetvaros
foldszint T-2 Kiraly utca 32. Voérésmarty utca 43. Karoly korut 3/c.
Kiindulo6 alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 14 4 12 14
Bérleti nettd dij (F/hd) 25000 70 000 70 000
Inf6 forras mg;ggg;oem mgg.t?lgg;ém mggtolgg;;;m
Fajlagos ar (FYm?/ho) 6 250 5833 5000
Az ingatlan jellege tarolé tarolé raktar raktar
Tulajdoni hanyad 11 1 1 n
Kir4 oy ... | raktar ( 3 db helyiség) szuterén emele, bglsé Udvéri’ j(),éllapotu,
Ingatlan ismertetése iraly udvark?an tar9lohely|seg o szinten, magas minéségu, rr)’o§oggto pult ts}ilalfjato bgnng,
allapotu feldjfott fatése is van, hazkdzponti. Lift
van
Kézmivek viz, csatorna villany villany villany, viz, csatorna
Kindlati &r /idépontja 2026.06.h6 2026.06.ho 2026.06.h6
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -5%
Korrigélt egységar (Ft./mz/hé) 5938 5542 4750
Ertékmodosito tényezék
Felép. alapter. 14 kisebb hasonlé hasonlé
-10% 0% 0%
Epiileten belli elhelyezkedés |égudvarra nézé hasonlé hasonlé hasonlé
utcai 0% 0% 0%
Epiileten belli elhelyezkedés foldszint hasonlé rosszabb rosszabb
szint 0% 5% 10%
Fizikai allapot feltjitandd jobb jobb jobb
-25% -30% -25%
Kézmdellatottsag . hasonlé hasonlé jobb
viz, csatorna
0% 0% -20%
Funkcié tarolé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fiitési méd / melegviz/ klima hasonlé hasonlé jobb
0% 0% -10%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -35% -25% -45%
Korrigalt egységar (Ft/m*/ho) 3543 3 859 4156 2613
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3543 Ftm’/h6
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Direkt tokésités
Ingatlan cime , e Budaeest,
Kertész utca 46. foldszint T-2

Funkcio tulajdoni lap szerint tarold
Jelenlegi hasznalat hasznalaton kivili helyiség
Fizikai allapot felGjitandd
Hasznos alapteriilet (m°) 14
Bérbeadhato terilet (m2) 14
Redukalt tertilet (m°) 14
Bérbeadhato teriilet (m°) 14
Bérleti dij (F/m’/hd) 3 543
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 90
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 535 702
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 535 702
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 10 714
Feltjitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (F/év) 118 552
Osszes kiadas (Ft/év) 129 266
Osszes kiadas (Ft/év) 129 266
Tiszta j6vedelem (Ft/év) 406 436
Tiszta jovedelem (Ft/év) 406 436
Tokésitési rata (%) 8,5
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Ft) 4 781 595

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 4 800 000
Kiegészit6é adatok
Pétlési kéltség Fym? (EKS 2026 szerint ) 846 800
Poétidgsi kéltség (Ft) 11 855 200
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény pdtlasi kdltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

s e e s - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Ertek megallapitas modja netto értek (Ft) % értek (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mbdszer 5400 000 100% 5400 000 Ft
Hozamalapu modszer 4 800 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 5400 000 Ft

Kovetkeztetések:
Az ingatlan forgalmi értékét kétféle modon, piaci dsszehasonlité adatok alapjan és hozam
alapon is megbecsultik.

A kapott értékek a modszerek eltérésébdl addéddan nagymertékben kulénbbznek, ez azzal
magyarazhato, hogy a hasonlé jellegl erésen felujitand6 ingatlanok nehezen adhatok bérbe.

A piaci 6sszehasonlitas elsédleges mddszere az ingatlanok értékelésének. Ez a mddszer
tikrézi legpontosabban a piaci tényezéket. A mddszer eredménye az ingatlan tulajdonjoga iranti
kereslet és kinalat egymasra hatasat tikrézi erételjesen. Kell6 szadmu 6sszehasonlitd adat
birtokaban ez redlis értéket eredményez. Jelen esetben ezt fogadjuk el veégsd értéknek. A
hozam alapu szamitast ellenérzé modszerként alkalmaztuk.

a
1073 Budapest, Kertész utca 46. foldszint T-2. 34081/0/A/8 helyrajzi szamu,
tarolé6 megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

5 400 000,- Ft, azaz Otmillio-négyszazezer Ft + 27% afa

Budapest, 2026. junius 24.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsadd Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajz
tulajdoni lap
Téarsashaz Alapité Okirat kivonata
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TERKEP
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2026.06.04.

utcakép — kérnyezet

féhomlokzat és a tarsashaz bejarata

kapualj
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belsé udvar belsé udvar
bejarat a mellék Iépcséhazhoz mellék Iépcsbéhaz
tarold bejarata tarold
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ablak és ajté a vilagitéudvar felé tarold
tarold tarold
elétér tarold
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Tulajdoni lap
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ALAPRAJZ
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET

32 e ' "oTpm—

o

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT .
/Ex 20t [ 4y

FKFH (880,08 13,

il

Ahaldnos rendelkezések n m

LI

A Févirosi VIL Keriilet Erzsébetvérosi Onkorminyzat, mint a 34.081 hrsz. alatt felvett,
természetben a Bp. VIL ker. Kertész u. 46. sz. alatl hazingatlan tulajdonosa az 1993, évi
LXXVIIL tv, és az 1997, évi CLVIL tv. alapjan az 1. sz alatt mellékelt tervrajzok,
valamint a 2. sz, alatt mellékelt Miiszaki leirds szerint 2 fenti ingatlant

radrsashdzzd

alakitja at.

A tirsashiz neve; Budapest VIL ker. Kertész u. 46, Tarsashaz.

A tirsashiz oroklakasai a jelen Alapitd Okirat rendelkezéseinek megfelelden, mint
sroklakasok, a kozos tulajdonban maradd telek, épuletrész-, berendezések  és
felszerelések kozhs hasznalatinak jogaval az 1993. évi LXXVIIL tv, alapjan értékesitve

o vevol szemeélyi tulajdoniba keriilnek a kivetkezd bekezdéshen foglaltakbal adadd
irtelemszerd korlitozassal azzal, hogy a mindenkori tulajdonostirsak egymas kazdtti
jogviszonyt az 1997, évi CLVIL tv. rendelkezései ¢s az Alapité Okiratban foglaltak
szabalyozzik.

Az ingatlanra L-35348 szdmi Részletes Rendezési Terv hatalya &ll fenn, mely az 1-tol
10-ig albetéteket érinti és azokat Erzsébetvaros Onkormanyzata az 1994, évi XVIL
orvénnyel madositott 1993, évi LXXVIIL  torvény 46. § b) bekezdésének

fi

gyelembevételével nem idegeniti el Az ingatlant érintd RRT megvalositisa folytin - az

ehbdl adddd valtozasokra tekintettel - az Alapitd Okirat madositisa szikséges, Jelen
Alapitd Okirat rendelkezései az RRT maradékralan megvalositisa kitelezettségevel
bsszefliggésben értelmezendd.

Il

Kiizis tulajdon

A tulsjdonostirsak kozos tulajdonaban maradnak az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzokon
feltiintetett &5 a 2. sz. alatt mellékelt Miszaki leirdsban korilin telek, és a kivetkezd
épiiletrészek, berendezések és felszerelések:

L
IL
[
V.

e o 3
Telek 731 m’, ebbdl beépitve 557,93 m™,
Alaptestek, felmend falak, lépcsihazak és légaknak felmend falai, kémények.
Fadémszerkezetek a kozbenstknél burkolat nélkiil, a zarofodémnél burkolattal.
Magastetd szerkezete a hozza tartozo héjazattal,
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V.  Tetdn kivili felépitmények, fedkdvek.

V1 Lakatos és asztalos szerkezetek a kozis helyiségekben.

VII Kiilsé homlokzatburkolatok, vakolatok, libazatok.

VIIL. Badogos szerkezetek: kémények és parkanyok, figgderesz és lefolyocsatorna.,

1% Elektromos fovezeték a kilén tulajdoni illetségek fomyasztis-mérG Orajaig,
valamint a kozis helyiségek vezetékei, szerelvényei, és kaputelefon.
Felcsengetd berendezés a kiilon tulajdoni illetdségek készilékeivel.

x.
ML Vizellitis alap- és felazillo-vezetékel a kildn tulajdoni illetoségek Agvereiékéig,
W1 Szennyvizcsatora alap- és  ejtb-vezetékel a kilon tulajdoni illetdségek

hgvezetékéig,
XIIL. Gazellitas alap- és felszallo-vezetékei a kilon tulajdoni illetdségek fogyasztasmeérd
brajiig.
XIV. A kbzos helyiségek épilletgépészeti berendezési targyal.
PINCESZINT
XV. Lépesdhiz 11,90 m*
FOLDSZINT
XVL Kapubejard 23,34 mi i 7 41
XVIL Udvar 151,17 m" o '
(Fenti kozos tulajdonokra az Onkorményzat karbantartasi ¢s felljitisi kotelezettséget
véllal, de mindennemi teriilethaszndlatot megtilt.}
XVIIL Lépesdhiz 11,94 m’
XIX. Légudvar 13,50 m’
XX Légudvar 1,31 m' £a, 13
XX Légudvar 8,40 m’ i
peil Légudvar 1,40 m*
X(TIL, Lépesthiz 26,78 m’
J
L EMELET
XXIV. Lépcsbhiz 26,78 m’
XXV. Figgdfolyoso 4520 m’
XXVL Légudvar 0,63 m’
XXVIL  Légudvar 3,40 m' %, 54
XXVIIL  Eldtér 3,27m
KXIX. Légudvar 231 m
XXX Légudvar 0,81 m’
XXX Lépcsbhiz 14,14 m*
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K]
1. EMELET
HXXIL Lépesdhaz 26,78 m’ o
XXXIN.  Foggdfolyosd 45,20 m’* I OF
XXXIV.  Lépcshaz 14,09 m*
L. EMELET
XXXV.  Lépcsbhiz 26,78 m*
XXXVL  Fiiggdfolyoso 45,20 m’ P, 3
XXXVIL  Eltér 6,93 m’
XXXVINL  Lépesd 8,40 m’
TETOTER
XXXIX.  Lépcsd 5,50 m* 46,
XL. Tetdtér 474,50 m*

jlt:“": ?,f - .._.fa-| Er *

A fent felsorolt épiletrészek stb, tekintetében a tulajdonjog a mindenkori tlajdonosokat
illeti meg a kaldn tulajdonndl feltintetelt hanyadrész ardnyaban,

M.

Kiilin tulajdon

Természetben megosziva, az egyes tula]dr.‘musta:sak kilén tulajdoniba kerilnek, mint
tarsashéz-tulajdoni illetéségik alkotd részei a kizos tulajdonban maradd '.'agyonrexaek
koziys birtoklasinak, hasznilatanak jogdval - az egyes tirsashazi orioklakdsok és nem
lakis céljira szolgald helyiségek, azok mﬁnzekmua],zgclsmelesevel egyiitt.

Az egyes lakisok megjeldlése alatti tortszdm a tulajdonosoknak a II. fejeretben felsorolt
kozis tulajdonban lévd telekbdl és épiletrészekbdl sth. megilletd tulajdoni hémyadat
tiinteti fil,

Az ingatlanra L-35348 szimii Részletes Rendezési Tery hatilya all fenn, mely az ="
til IIEt albetéteket érinti és azokat Erzsébetvéros Onkormdnyzata az 1994, évi
XVIL. tirvénnyel mﬁdumtntt ]993 évi LXXVIIL tlirvény 46. § b) bekezdésének
figyelembevételével nem'i
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A Budapest VIL keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 1. szdmmal

jelolt pinceszinten és foldszinten 1évo, 104, 52, alanti a foldszinten uz'lelhﬁl. f
raktarbol, a galérian oltozobdl, a pinceszinten 2 raktarbol alld 152,44 m
Mkerekitve: 152 'l #lapteniletii raktarhelyiség, valamint a kozos tulajdonbol
763/10.000 hanyad:

A Budapest VIL kerileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 2. szammal
jelolt, pinceszinten lévd, “T-1. sf alatti 5 rekeszsorbdl, 4 tarolébol, 4
kozlekedBbol allé 274,92 m” /kerekitvg 275 i/ Glapteriletil tarolohelyiség,
valamint a kizbs lulajdcmhnl 137510000 hinyad. tlx jelen ingatlan .
eddigi haszndlsi részére az Erzsébetvirosi Onkorminyzat a Részletes
Rendezési  Terv  végrehajtdsanak  elokészité  munkilatinak
megkezdéséig téritésmentes haszndlati jogot biztosit az eddigi
hasznalatnak meglelelden.

T

A Budapest VIL kerileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szimmal
jeldlt, pinceszinten és alagsorban le-m,w&' V. &, alatti, az alagsorban
halofilkébal, kﬁz[ekedubul, a pinceszinten lépcsd + tarolobol, 2 raktarbsl /
alls 104,34 m® [kerekitve 104 m¥ alapteriiletii droklakas, valamint a kbzbs
tulajdonbal 522/10.000 hanyad

A Budapest VIL kerileti Onkormanyzatot illeti atannjmn4 szammal

jelolt, a foldszinted U-3, & alatti 2 mihelybdl, fia -Iml a galérian ¢ 4
oliszébsl, mosdobal allo 96,18 m' .fkerek:nre 1apte1'|]|.l:tl.'l
mithelyhelyiség, valamint a kbzos wlajdonbol4817EL

A Budapest VIL keritleti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 5. szdmmal

jeldlt, foldszinten lévo 28z alati Gzletbdl, raktarbél, mosdo+WC-bdl, a S/ .
galécin 2 irodabol allo 61,50m’ [kereKINEMIGE tf alapterileti
tizlethelyiség, valamint a kazis tuLa}du hal 30810:000 hinyad.

A Budapest VIL keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 6. szammal .
jelalt, fﬁldazmt-.‘-n 1évd, alatti Gizletbdl, rakiarbol, mosdé+WC-bol

j mipalapterileti Gzlethelyiség, valamint a kozos
i

A Budapest VIL keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 7. szammal
jelot f28. 2fa. g. alatti 2 szobabol, félszobibél, firdsbal, konyhibsl, WC-
bol, eldtérbdl alld 51,87 m® fkerekily i/ alapteriiletl oroklakas,
valamint a kozis tula;dunb:&!mm 00 h :

A Budapest VIL kerileti Onkorményzatot illeti a tervra IﬂI'I?B ;
jelolt T=2. sefalatti 2 tarolobol, eldtérbal alld 13,67 m" [k e

alapteriiletii tdrolShelyiség, wvalamint a kbzds tulnjdmﬁlm
hényad.
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Ezen Alapitd okirat wlajdonjog atrubazast nem tartalmaz, ezén illeték kiszabdsinak
nincs helye.

Budapest, 1998. 0 8. 40-

Ellenjepyeste;

s ;.l%ngé/lnr_
1143 Elﬁl/pﬂ-h aficia dt 18.

Tel.: 1B3-6744
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