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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1078 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Audital6 és Tanacsadé Kft.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint
Helyrajzi szam: 33280/0/A/3
Megnevezése tul.lapon: miihely
természetben: || volt pékség, hasznalaton kivili helyiség
Ter(lete (tul.lap): 283 m? Ertékelésnél figyelembe vett 283 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készult. A
szakvélemény felépitése és tartalmi d&sszetétele megfelel a Terméfoldnek nem minésilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszeflggd kockazatainak kezelésérdl szolo
18/2022. (XIl.1.) szamu 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
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulénapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korulményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3) 4

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
megfeleléen:

a
1078 Budapest, Istvan utca 12. foldszint 33280/0/A/3 helyrajzi szamu,
mihely megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

60 700 000,- Ft, azaz Hatvanmillié-hétszazezer + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo afa el6irasok/szabalyok

A t6bbsz6r maodositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldtertletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6zd adoév utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan k6zétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének mddjaban van visszaigényelni.
Ertékeld az igyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM min@sitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2026. junius 26.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyoneértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényez6,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kévetben a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, az alaprajzot és a tarsashaz alapitd okiratat megkaptuk, az
ingatlant a helyszinen szurdprobaszer(i felméréseket végeztink, alapteriletben a tulajdoni
laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat is Megbizotol kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informaciok valosagat és teljességét a Megbizé szavatolja. A
rendelkezésunkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felel6sséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciodkeért.

3. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltardsa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozéan tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag

rendezettnek tekinthetd.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, mU(szeres éplletdiagnosztikai és koérnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lév6é kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

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

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékel6k elbzetes hozzajarulasa
nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthet6k a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet6, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, €és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem f(iz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztik. Ertékel6 az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2026. junius 26.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetdk figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mdédszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Termdéfoldnek nem
mindésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIL11.)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefiiggd kockazatainak
kezelésérdl szolo 18/2022. (X11.1.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezé szabalyozo
eszkdz, mely a nemzetkdzi elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kovetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) moédszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai szabalygyijteményként érvényesll az
ingatlan-értékbecsl6éi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez definicidt hasznalja:

,AZ a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésagot mutaté eladé kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fuggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maodszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A moédszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerul kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktaraja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmiikapcsolatai, kozlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerulé kiadasok kuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmaz¢ tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati moédjainak elemzése
2. A j6vbbeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
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4. A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott modszere az ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbél valo értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
ertékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulé értékét.

A Kkoltségalapu modszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészit6 épulleteknél, takart Ilétesitményeknél és mez8gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, 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 potlasi
koltsége fogadhato el.

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

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékel6k Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A PM rendelet csak a
jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére nézve kotelezd
érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi Osszetételére,
felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk elbirasait. Modszertani szempontbdl elsésorban az
europai ertékelési szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az Osszehasonlitdo modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasveételérél megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapuldé moédszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
modszert lako- ill. épuld ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellen6rzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a moddszerek eltérésébdl fakaddan kulonbdzdek. Az eltérések okainak
feltdrasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényezdk értékmoddositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az ingatlan adottsagainak megfeleléen, jelen esetben a piaci- és hozam alapu modszert
alkalmaztuk. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja
els6dleges, elegend6 6sszehasonlité adattal, a piaci dsszehasonlitdssal meghatarozott érték
ehhez a legjobb kozelitést adja. Végs6 értéknek a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el az ingatlan becstilt forgalmi értékeként.

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3) 8

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képez6 ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.06.21.

Jelen volt: Proac Kft. részér6él - Krisanszky Timea ingatlanértékel

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

3. A TULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2026.05.11. (E-hiteles-teljes masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1078 Budapest, Istvan utca 12. foldszint
(természetben:) 1078 Budapest, Istvan utca 12. foldszint
Fekvése: Belterilet
Helyrajzi szam: 33280/0/A/3
Megnevezése: miuhely
Terllete: 283 m? eszmei hanyad: 2502/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1I/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: -
Terhelések: nincs
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33280/0/A/3 helyrajzi szamu, 283 m2-es miihely megnevezésl ingatlan az
épulet belsé udvaran helyezkedik el, azt csaknem teljes mértékben elfoglalja, tovabba az épulet
hatsé traktusanak foldszinti részét is magaban foglalja. Megkdzeliteni kapualjon keresztul a
bels6é udvarrol lehetséges.

Tarsashazi Alapité Okirat részlete szerint az alapterilet:

3 A Budapesl VI, ker, Onkornmny?atol iflett a terveken 3. sorszammal  jelolt
foldszinti MUHELY, mely harom mibely, elékészitd, kilenc raktar, kozlekedo, elotér,
kettd WC-bol allo 282,55 m2 (kerekitve 283 m2) alapteruleti, nem lakas céljara
szolgald helyiseg, valamint a kozos tulajdonban 1évd részekbal

2502/10000-ed rész.

A helyszini szemlén a lakok tajékoztatasa alapjan, az albetéthez tartozo, belsé udvarrdl kulon-
kalon nyilé két WC helyiséget a lakok hasznaljdk. Az értékelés soran ez a két WC helyiség
figyelembevételre kerilt, feltételeztiik, hogy jogilag atadhaté az albetéthez.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezésiinkre all (készlt 1996. 10. 16.), nem tartalmaz az értékelt
ingatlanra vonatkozo, értékmddositast eredményez6 bejegyzést.

Megjegyzés: Az értékelt albetétben kozmivek nem talalhatok.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VI kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szolé - 25/2018. (XII. 21.) szamu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 6vezetbe tartozik:

Megjegyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az dvezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk bévebben.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. kerilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal kdzépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népslirliségl kerllete.

A kerilet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" o6vezete kdzé. Nyugatrél az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatdra a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koz6s a
VI. kerlilettel. EK-en a Dézsa Gyorgy Ut illetve a
XIV. kerulethez  tartoz6  Varosliget és az
Istvanmezbhoz tartozd varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerulettel kdzds Rakoczi at zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly korut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

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

a z0ld fellletek aranya, mindéssze a teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 48.825

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

A VII. kerulet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kozott epllt egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztod
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerulet harom részre oszthatd: Bels6 Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykoérut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentds kdzépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. A Kdzéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kuls6- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyorgy utca kozotti tertlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terulete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - D6zsa Gyoérgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsGsorban az ingatlanirodaktol és az Uj lakoparki befektetdktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kildnb6z8é adottsagait a Kiilsé-Erzsébetvaros rosszabb hir(i
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tdmbszeri beépités kovetkeztében U] épitkezések a keriletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemzébbek a raépitések / tetbtérbeépitések. A telepulésrész jovéjét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerilet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdomegkozlekedéssel legkdnnyebben a Nagykéruton kdzlekedb 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futd piros metroval érhet6 el. A kerllet hataran
talalhaté a Keleti palyaudvar, melynek tertlete mar a VIII. kerulet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lako-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszedos VIII. kerilet, de kevésbe ertekesek az ingatlanok, mint az V. keriletben, vagy a
XIlI. kertlet Ujlipotvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Kilsé Erzsébetvaros nevl részen, a Istvan utca 12. szam alatt lévé
tarsashazban talalhatdé, a Hernad utca és a Nefelejcs utca kozotti szakaszon, zartsoruan
beépitett nagyvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A Keleti palyaudvartél 600 m tavolsagra
fekszik, mig a Varosligettl 400 méterre talalhato.
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Az ingatlan kézepes forgalmu, egyiranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatd aton kénnyen
megkozelitheté személygépjarmivekkel, valamint tdmegkozlekedéssel.

Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakodhazak,
talalhatok, jellemzéen a  foldszinten  GUzletekkel/irodakkal, a fels6bb  szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kornyék természetesen 6sszkézmiives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 697 m?-es, hosszukas téglalap alaku, sik fellletl kozbensd telken helyezkedik el. A
telken egy utcafrontokon allé, zartsoru, ,U” alaka beépités(i épulet all, belsé udvarral. Ebbdl a
belsé udvarbdl foglal el a vizsgalt ingatlan kb. 106 m? terilet( részt, igy a belsé udvar minimalis
48,55m? terilet(i a foldszinti udvari traktusu lakasok el6tt sziik kozlekedé sav hizodik.

Az udvari terlletek burkolt feltletlek. Az ingatlan 6sszkézmuives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

898/99-ben Nonn Nandor kereskedd, és neje szul.: Mayer Lujza megrendelésére éplilt
kétemeletes eklektikus lakohaz. Tervezdjerdl és épitbjerdl nem 6riz adatot a Fbévarosi Levéltar.
Hagyomanyos épitési, p+fszt+2 emelet szintekre tagolddik, 2 lépcséhazas, lift nélkili épllet. A
pinceszinten taroldk, a féldszinten Gzletek, lakasok és a vizsgalt mlhely talalhatd, az emeleten
lakasok kaptak helyet, 6sszesen 26 db albetétbdl all az épllet.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fédémek tégla boltozatos ill. acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva
Tet6szerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcso:. miké lépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés Téglaburkolati homlokzat, az els§ emeleti ablakok felett timpanonos
szemOldok, medalion- és frizdiszités lathatdé. Az emeletek egységes
anyaghasznalatatdl eltér a féldszint egyszer(ibb burkolata.

Nyilaszarok szerk. homlokzati nyilaszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, lzletek esetében
fém szerkezetll homlokzati portalok

Padléburkolat az udvari terlletek burkolt fellletliek

Bels6 falfelliletek a kozos teruleteken vakolt, festett

Kdzmiiellatottsag 0sszkdzmlives: viz, gadz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdz0s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33280/0/A/3 helyrajzi szamu, 283 m2-es miihely megnevezési ingatlan az
épulet belsé udvaran helyezkedik el, azt csaknem teljes mértékben elfoglalja, tovabba az épllet
hatsé traktusanak féldszinti részét is magaban foglalja. Megkdzeliteni kapualjon keresztul a
belsé udvarrdl lehetséges. A helyszini szemlén a lakok tajékoztatasa alapjan, az albetéthez
tartozo, belsé udvarrol kildn-kialén nyilé két WC helyiséget a lakok hasznaljak.

Belmagassaga valtozé: 2,66 - 3,19 - 3,36 - 3,86 m

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk. | bejarati ajtd: belsé udvari bejarati ajté kétszarnyu, fa ajté, melynek mar csak
részben van bekdtése a falba, veszélyes

Belsé falfellletek |vakolt, festett,

Belsé leépcsd nincs

Galéria nincs

Padloburkolat keramialap, mettlachi, simitott beton

Kézmiellatottsag |nincs

KézmU-mérdék nincsennek

Fltés: nincs

Vizellatas nincs

Aram-ellatas nincs

Egyéb gépészet |nincs

Fizikai allapot:

A vizsgalt helyiség korlatozott hasznalati értékkel rendelkezik. A helyiség minddssze két darab,
kis meéretl nyilaszaroval rendelkezik, ennek kovetkeztében sotét, természetes megvilagitasa
gyenge, igy legfeljebb raktarozasi célra alkalmas. Megkdzelitése kizardlag gyalogosan, a belsé
udvar fel6l lehetséges, gépjarmivel nem megkozelitheté.

A helyiség tobb évtizede hasznalaton kivul van, kozmi- és gépészeti kiépitettséggel nem
rendelkezik. A burkolatok és szakipari szerkezetek csak részben maradtak fenn, tdbb elem
hianyos vagy elbontott allapotu. A belsé udvari tetészerkezet gyenge allapotu, lokalisan
karosodott. Az ingatlan 6sszességében erésen feldjitandd, jelenlegi allapotaban nem alkalmas
rendeltetésszerl hasznalatra.

Osszességében felljitandd miiszaki allapotu, az éplilet korat is figyelembe véve a fizikai allapot
megkozelitdleg 40%-osnak tekinthetd.
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Teruletkimutatas:
. . Alaprajz szerint korr. 5
szint megnevezés alapter.
m2 % m2
foldszint  |raktar 27,07 100%
elékészitd 7,43
WC 1,03
WC 1,03
mihely 68,73
miihely 49,06
miihely 51,25
raktar 16,00
tarolé 1,05
kozleked6d 2,31
elétér 2,30
raktar 12,33
raktar 5,92
raktar 8,60
raktar 11,60
raktar 15,79
tarolé 1,05
foldszint 0sszesen 282,55 100%| 282,55
Mindésszesen| 282,55| | 282,55
Alaprajz szerinti alapterilet 6sszesen:| 282,55
Tulajdoni lapon szereplé alapteriilet: 283
Az értékelésnél figyelembe vett alapterulet: 283

Az értékelésnél figyelembe vett alapterllet 283 m?
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Vezetbi 6sszefoglald
(forras: kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2026-aprilis)

2025-ben a visszafogott konjunktira nem tudta érdemben tamogatni a kereskedelmiingatlan-
piacot, ugyanakkor egyes piaci szegmensekben kedvezd folyamatok lathatok. A turizmus
bévulésével a szallodaszektor teljesitménymutatdi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom
bévilése is folytatdodott 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 tikrozi. 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 jelentés, 4,9 % pontos ugrassal 12,8 %-ra emelkedett a
kihasznalatlansagi rata. A budapesti ipari-logisztikai kihasznalatlansagi rata ezzel meghaladja
10,4 %-os hosszu tavu atlagos értékét, ami a régios févarosok kozotti dsszevetésben is magas
szintnek szamit. A mutaté emelkedését a Budapest és kornyéki ipari-logisztikai piac magas Uj
atadasi volumene és az elmult évek alacsony nettdé piaci felszivasa eredményezte.
Osszességében az elmult negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett Uj atadasi
volumenek, valamint varhaté koltdzések az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlansagi rata tovabbi emelkedését vetitik elére, amivel 2026-ban az irodapiaci mutato
ismét a hosszu tavu éatlaga folé emelkedhet. 2025-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac
befektetési forgalma mintegy 900 millié eurdt tett ki, ami az el6z6 év alacsony bazist jelentd
forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakulasaban érdemi szereplk volt a
nagy érték( (50 millié eurét meghaladd) tranzakcidknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom
43 %-at. A hazai befektet6khoz kothetd tranzakcios volumen aranya csokkent 2025-ben, 61 %-
ot tett ki a 2024-es 73 % utan, ezaltal a piac kiegyensulyozottabba valt. Az érettebb nyugat-
europai irodapiacokon és a KKE régid orszagaiban is jellemz6en stagnaltak az els6dleges
irodabefektetési hozamok, tovabb tdmogatva az ingatlanértékek stabilizalédasat. 2025-ben az
els6dleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott t6keértékek a KKE régioban
atlagosan 5,5 %-kal, Budapesten pedig 2 %-kal emelkedtek. A fokozod6 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 el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 54 %-kal tobb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folydsitottak, és ezek kodzel kétharmada épitési célu hitelhez kapcsolddott. A kihelyezett
projekthitelek volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok kivételével valamennyi
kereskedelmiingatlan-szegmensben nétt éves Osszevetésben. Az éves folydsitasok
nagymértékl emelkedését mutatd kiskereskedelem, iroda és szalloda szegmensekben érdemi
szerepe volt néhany nagy Osszegl fenndlld hitelkitettség refinanszirozdsanak, ezért a
folydsitasok 34 %-os allomanyaranyos szintje mellett az arfolyamszirt allomany mindéssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhatd, hogy a hitelintézetek kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aranyban févaros és kornyéki ingatlanokat
finansziroznak, érdemi emelkedés a vidéki terliletek felé nem azonosithatdé az elmult években.
Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok dsszeségében
valtozatlanul hagytak az uzleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében nettdé 11 %-uk szigoritott. 2026 elsé félévére elbretekintve, a bankok 26 %-a a
kockazati tolerancia megvaltozasara hivatkozva az irodahazak esetében tovabb szigoritana a
projekthitel-sztenderdeken. A tovabbra is fennalld kereskedelmiingatlan-piaci kockéazatokra
tekintettel — a korabbi dontésnek megfeleléen — az MNB 2026. januar 1-jét6l 1 %-os szektoralis
rendszerkockazati tdkepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez tamogatja a hazai hitelintézetek
kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni kitettségei vonatkozasaban a sokkellenallo-képesség
novelését. A kockazatokat mérsékli tovabba a portfélié konzervativ atlagos LTV-aranya, a
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kitettségek piaci kereslet szempontjabdl kedvezd terlleti eloszlasa, valamint az alacsony NPL-
rata is.

Teljes atrendezd6dés jon az ingatlanpiacon: ezek lesznek 2026 nyertesei — és vesztesei
(Forras: otthonterkep.hu)

Alapjaiban alakul at a magyar ingatlanpiac: mikdézben egyes szegmensek ujra felpérognek,
masok latvanyosan visszafogjak a tempét - derll ki a DLA Piper Hungary Hazai Ingatlanpiaci
Korkép 2026.

A riport f6 megallapitasait Borbély Gabor, a DLA Piper Hungary partnere, finanszirozasi és
ingatlanjogi csoportvezet6je, valamint Balogh Tamas, a DLA Piper Hungary vezetd ugyvédje,
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 mikodik valéban jol és hoz stabil bevételt. Mutatjuk, merre tart a piac — és hol lehet
most igazan nyerni.

Egyértelm( gy6ztes: a lakdingatlanok

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

A piaci szerepl6k kdzel 70 %-a ebben latja a legerésebb ndvekedési potencialt, 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 befektet6k
szamara is kiszamithatobb hozamot kinal.

A masik nagy favorit: a szallodak

Meglepd, de a szallodaipar is az élmezényben van.

A befekteték egyre inkabb a mindségi, komplex koncepcidval rendelkezd projektek felé
fordulnak, és a mennyiségi bévilést egyre inkabb felvaltja a prémium élményre épitd fejlesztési
irdany. A szektor iranti érdekl6dés nemcsak megmaradt, hanem tovabb is er6sddhet — kildéndsen
a jol pozicionalt, magas szinvonalu projektek esetében.

A befektetdi érdeklédés a szallodapiac irant varhatéan tovabb er6sodik, és a szegmens a
kovetkez6 idészakban is vonzd befektetési célpont maradhat. A befekteték ugyanakkor egyre
tudatosabb szempontok mentén hozzak meg doéntéseiket: kiemelten keresik azokat a
projekteket, amelyek a jelenlegi, kockazatokkal terhelt piaci kdrnyezetben is kiszamithatd
bevételt biztositanak. Ennek eredményeként a prémium kategdrias, jol pozicionalt, differencialt
koncepciéval rendelkezé széllodai fejlesztések irant maradhat a leger6sebb a kereslet” —
hangsulyozta Balogh Tamas.

Az irodapiac: 6vatossag, kivaras, atalakulas

Az irodapiac viszont teljesen mas képet mutat.

Itt tovabbra is dvatosak a szerepl6k és a hangsuly mar nem az uj épitéseken, hanem a meglévé
épuletek atalakitasan és Ujrapozicionalasan van.

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

A bérlék is valogatdésabbak lettek: a min6ség, az energiahatékonysag és az Uzemeltetési
koltségek ma mar donté szempontok. ,Az irodapiaci szereplék rovid tava varakozasait
valtozatlanul évatossag jellemzi, ugyanakkor a fejlesztések elmaradasa miatt a fels6kategorias
irodak sz(kuld kindlata — a mindségi és fenntarthatésagi szempontok felértékel6désével
O0sszhangban — kedvez8bb lehetéségeket teremthet a fejleszték és a befekteték szamara” —
emelte ki Balogh Tamas.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A mihely megnevezésl ingatlan természetben hasznalaton Kkivili helyiség, alternativ
hasznosithatésaga felujitas kdvetden: tarold, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges modszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemz6 korbdl kivalaszthatoak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositd tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték. A pontos hazszam kozlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kovetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezb jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, koézmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 33280/0/A/3 helyrajzi szamu, mihely megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon
szerepldé 283 m? alaptertilet alapjan szamoljuk, a paros 0sszehasonlitds mddszerével, vontunk
be az 6sszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok egy adatnak az atlagnal magasabb 6ssz-korrekciot
eredményeztek, ezért a PM rendeletnek megfelelben, ismételten kiemeljiik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkenté tényezdbket.

- a fizikai allapot: 40%-osnak tekinthet6
- féldszinti udvari bejarattal rendelkezik
- felujitandé

- csak gyalogosan megkozelithetd

- sOtét helyiség

A szamitasokat a kovetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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Felujitandd. Csak 2 ablakkal

felGjitando ingatlan. A
tarsashaz feldjitott

=586 m2 red.ter.
helyiségcsoport, amely egy

Osszekottetéssel.
Két WC, konyharész.

UTCAI BEJARATTAL
rendelkez6 pince

(o] lit Erté 6 ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
VII. ker. VIII. ker. VI. ker. VI ker. VII. ker.
c 1078 Bp. Istvan utca 12. . . . R . N . ) . . .
Cim fszt Kozéps6-Erzsébetvaros Népszinhéznegyed Terézvaros Belsé-Erzsébetvaros Kiilsé-Erzsébetvaros
Erzsébet krt. Bezerédi utca 8. Teréz krt. Dohany u. Garay utca 44.
HRSZ 33280/0/A/3
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 283 1102 586 240 380 210
[Adasvétel / hird.ar (Ft) 299 900 000 169 900 000 87 000 000 81 000 000 50 000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
r 34419642 35372899 r 35384912 35261323 34542816
Fajlagos ingatlanar (Fllmz) 271251 272142 289 932 362 500 213158 238 095
Az ingatlan megnevezése mihely (zlethelyiség zlethelyiség lizlethelyiség izlethelyiség zlethelyiség
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot feltjitando allapot feltjitando allapot feljitando allapot felljitott részben feldjitott jo allapota
Szint foldszinti foldszinti+pince foldszinti szuterén pince foldszinti
- « P Blaha Lujza tér kézelében, a | Oktogonnal, udvari bejaratd
az éplilet belsd udvaran és az . X P s X L
énillet hats6 trakiusaban tarsashaz belsé udvarabdl frissen felUjitott ingatlan. Félig foldszint
P! . Téarsashaz belsd udvaraban, | kézelithetd meg a foldszinti Hét kiilonallo, elvalasztott  |Részben mar feldjitott, 380 m? . g_ .
helyezkedik el, atlagos . o ) . . . N, Uzlethelyiség, kb. 1,5
. . P részben pincéjében kialakitott | 419 m2 +pince 333 m2 x 0,5 helyiség, folyoso es, 7 helyiségbdl allo, kilon P Py .
Leiras allapotu épliletben. méterlépcso lefelé a

bejérattdl, frissen feldjitott

rendelkenk: S?t‘e" Kozmi nagycsarnokszer( helyiségbdl| Négy TROTEC levegétisztito mosdokkal.
nélkdli. o b L Pt .
és tobb kisebb helyiségbdl all géppel
Fiitési méd /extrak nincs nincs nincs nincs kazan fiités flithetd
Bejarat / Utcai / udvari 1 bejarat bels6 udvarrél 2 bejarat belsé udvarrol 2 bejarat/utcai+belsé udvari 2 bejarat belsé udvarrél utcai bejarat utcai bejarat
Ablakok/fellilvilagitd 2 ablakkal rendelkezik fellivilagito fellilvilagito ablak nincs ablakos
Kozmiivek 0sszkézmii tarsashazban 0sszkozm( tarsashazban 0sszkozm( tarsashazban villany, viz, csat. Osszkozmiives villany, viz, csat.
adasvétel/kinalat idépontja 2026.06. ho 2026.06. ho 2026.06. ho 2026.0.ho 2026.06.h6
Inflacié/kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 247 649 244927 260 939 326 250 191 842 214 286
Ertékmodosito tényezok
Ep. elhelyezkedése jobb hasonlo hasonlo jobb hasonlo
-5% 0% 0% -5% 0%
Epitési kor 1900 hasonlé hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot hasonlé hasonlo jobb jobb jobb
feltjitando allapot
0% 0% -15% -10% -15%
Felép. alapter. 283 nagyobb nagyobb hasonlo kisebb hasonlé
10% 10% 0% -5% 0%
Epiileten belili foldszint rosszabb hasonlo rosszabb rosszabb rosszabb
Gldszinti
elhelyezkedés- szint 5% 0% 10% 20% 10%
Fitési mod . hasonlé hasonlo hasonlo jobb jobb
nincs
0% 0% 0% -10% -10%
Bejarat h: 16 jobb h: 16 jobb jobb
ejara 1 bejarat bels6 udvarrél asonio I asonio o o
Utcai / udvari 0% -5% 0% -5% -5%
Ablakok/fellilvilagitd . hasonlé hasonlo hasonlo rosszabb hasonlo
2 ablakkal rendelkezik
0% 0% 0% 10% 0%
Kozmivek . I X hasonlé hasonlo jobb jobb jobb
Osszkdzmdi tarsashazban
0% 0% -10% -10% -10%
Jogi helyzet . jobb jobb jobb jobb jobb
mihely
-5% -5% -5% -5% -5%
Egyéb hasonlé hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok & 5% 0% -20% -20% -35%
Korrigélt egységar (Ftlmz) 214374 257174 260 939 261 000 153474 139 286

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

214 374 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

283 m’

BECSULT PIACI ERTEK

60 667 842 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

60 700 000 Ft
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6.4. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilt kiadasok kilénbségeébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke.
A bérleti dijakbdl elérhet6 éves bevétel és a valdszinlsithetd koltségek kuldnbsége az éves
tiszta mudkodési bevétel. A tiszta bevétel direkt tékésitése révén szamithaté az ingatlan

tékeértéke, ami e két tényez6 hanyadosa. A megtérilési

rata az ingatlan tipusatdl,

hasznositasanak maodjatol, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési

kockazataval.

A helyiség bérbeadassal hasznositott, azonban a bérleti szerz6dés adatai nem ismertek, igy a
bérleti dij mértékét és a kihasznaltsagot piaci alapon becsultik. Az ingatlan értékét a direkt
tékésités mddszerével hatarozzuk meg. A hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont

Ertékelendd

Osszehas.1.

Osszehas.2.

Osszehas.3.

1078 Bp. Istvan utca

VIII. ker., Budapest,

VIII. ker., Budapest,

VI. ker., Budapest

Cim 12. fszt. ONlGi at 102. Nap u. Szondi utca
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m?) 283 326 115 350
Bérleti netté dij (Ft/ho) 554 000 100 000 150 000
Infé forras ingatlan.com/35103437 ingatlan.com/35337832 ingatlan.com//35097162
Fajlagos ar (Ft/m?/ho) 1699 870 429
Az ingatlan jellege mihely raktar raktar raktar
Tulajdoni hanyad 1/1 1/1 1/1 1/1
) ) telephglyen b-ell:jl ralitér—iroda, utcai bejartd, pincehelyiség, o o
Ingatlan ismertetése fszt-i hel’ylseg,'kozepes csak villany van, utcai bejaratos, fiitétt pince
allapotu
Kézmivek nincs 0sszkézmives villany 0sszkézmiives
Kinalati ar / idépontja 2026.06. ho 2026.06. ho 2026.06.hd
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?/ho) 1614 826 407
Ertékmodosité tényezdk
Felép. alapter. 283 hasonlé kisebb nagyobb
0% -10% 5%
Bejarat 1 bejérat belsé udvarrol jobb jobb Jobb
utcai/ udvari -5% -5% -5%
Eplileten beliili elhelyezkedés hasonlé rosszabb rosszabb
szint foldszint 0% 10% 10%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-20% -10% -10%
Koézmdellatottsag . jobb jobb jobb
nines -10% -5% -10%
Funkcié mhely jobb hasonlo hasonlo
raktar/iizlet/m(ihely/iroda -10% 0% 0%
Fltési mod / melegviz/ klima jobb hasonlé jobb
-10% 0% -10%
Ablakok/fellilvilagitd/nincs ablak 2 ablakkal rendelkezik hasonlé hasonlé nagyobb
0% 0% 10%
Elhelyezkedés rosszabb hasonlé rosszabb
5% 0% 5%
korrekciok 6sszesen: -50% -20% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?/h6) 618 807 661 387

PIACI 0SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

618 Ft/m’/hé
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Direkt tokésités
Ingatlan cime 1078 Bp. Istvan utca 12. fszt.
Funkci6 tulajdoni lap szerint mihely
Jelenlegi hasznalat hasznalaton kivili helyiség
Fizikai allapot felljitandd
Hasznos alapteriilet (m? 283
Bérbeadhato teriilet (m?) 283
Redukalt teriilet (m?) 283
Bérbeadhat6 teriilet (m?) 283
Bérleti dij (FtY/m*/h6) 618
Kihasznaltsag, (hosszl tavon atlagosan) % 95
Realizalhat6 bérleti dij (Ft/év) 1993 792
Realizalhat6 bérleti bevétel ( Ft/év) 1993 792
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 39 876
Felljitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 679 200
Osszes kiadas (Ft/év) 719 076
Osszes kiadas (Ft/év) 719 076
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1274716
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1274716
Tékésitési rata (%) 8,5
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Ft) 14 996 656
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 15 000 000
Kiegészité adatok
Pétlasi koltség Ft/m 2 (EKS 2026 szerint ) 310720
Potlasi koltség (Ft) 67 920 000

**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csokkentett éves arbevétel %-ban

* A felépitmény potlasi koltsége %-aban
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

c ., . o - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Ertek megallapitas modja netté érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 moédszer 60 700 000 100% 60 700 000 Ft
Hozamalapu modszer 15 000 000 0% 0Ft
Egyeztetett érték: 60 700 000 Ft

Kovetkeztetések:
A kapott értékek a mdédszerek eltérésébdl adoddéan nagymértékben kildnbdznek, ez azzal
magyarazhatod, hogy a hasonlé jellegl erésen felujitandé ingatlanok nehezen adhatdk bérbe.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztul er6sebben tukrdzi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitdé adattal, a piaci 0sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rzé modszerként alkalmaztuk.
Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsllt forgalmi
ertékeként.

a
1078 Budapest, Istvan utca 12. foldszint 33280/0/A/3 helyrajzi szamu,
miihely megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

60 700 000,- Ft, azaz Hatvanmilliéo-hétszazezer Ft + 27% afa

Budapest, 2026. junius 26.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
eredeti allapotot bemutato fotok
alaprajz
tulajdoni lap

Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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TERKEP
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2026.06.21.

utcakép — kdrnyezet

tarsashaz féhomlokzata és bejarata

kapualj
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Lépcs6haz Kapualjbdl foté a belsd udvar felé- szemben a
vizsgalt mihely bejarata

belsé udvar- szemben és balra a vizsgalt mdhely bejarata
muhely

™

bejarat a mihelybe és oldal homlokzata - két WC kulon-kulon bejarata
jelélve a két WC kulon-kalon bejarata
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lakéhaz hatso Iépcséhaz raktar — az albetét bejarata
raktar mennyezete raktar mennyezete
raktar mdhely (udvari részen) — csak ebben a

helyiségben vannak ablakok
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ablak részlet mahely (udvari részen)

mihely (udvari részen) mennyezete mihely (udvari részen) részlet, villanyéra mar
nem mikodik

mihely (hatsé traktusban) mihely (hatsé traktusban)
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raktar raktar
raktar mennyezete raktar részlet
raktar részlet WC - alaprajzon tarol6
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tarolo falrészlet
WC - alaprajzon tarolé raktar részlet
bejarati ajtd részlet emeletrél fotézva a vizsgalt mihely

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

29

Tulajdoni lap
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ALAPRAJZ

L

Megjegyzés: a sargaval jeldlt rész helyezkedik el a belsé udvaron
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT RESZLET

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

32

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

33

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

34

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

35

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

36

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékel6, Auditalo és Tanacsado Kit.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

37

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

38

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

39

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

40

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

41

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

42

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



1078 Budapest, Istvan utca 12. féldszint alatti ingatlan (hrsz.:33280/0/A/3)

43

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalé és Tanacsado Kift.



