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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIL. 29.) PM rendelet, a 25/1997.
(VIII. 1) PM rendelet és a nemzetkdzi EVS (BEuropean Valuation Standards) 2020
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

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

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink helytall6 és
pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrasokbodl gytjtottik, nem vallalunk sem garanciat, sem felel6sséget
olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre és ezeket
elemzésunk elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra, azaz kizarolag adasvételi szerz6dés elkészitéséhez a vallalat gazdasagi
szakemberei és az altaluk megjelolt természetes- és jogi személyek altal torténd felhasznalasra
érvényesek. Az ingatlan értéke a jelenlegi hasznalat alapjan kertilt meghatarozasra, amely megfelel a
legel6nyGsebb és leggazdasagosabb hasznalat mind a négy feltételének. Mas, a jelenlegitSl eltérd
ingatlan hasznalat esetén az ingatlan értéke eltérd lesz.

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

Az értékelést kovetSen bekovetkezett barmilyen nem valtozasokért —bontas, gazdasagi-
erkoélesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétdl eltéré

......

befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

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

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

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6 személyes szempontjai, szakértd
mindettd] figgetlentl allapitotta meg fenti értéket.

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

A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet

Krt. 6.) megbizta a Csak Investment Kft.-t (1121 Budapest, Hangya lépcsé 9. sz.), hogy

allapitsa meg az alabbi ingatlan forgalmi értékét:

1071 Budapest, Damjanich u. 34. fsz. I-1.
szam alatti ingatlan

Helyrajzi szam: Ne 33491/0/A /42

Az értékbecslés targvat képezd ingatlanok, altalunk becsiilt, jelenlegi, kerekitett forgalmi értéke

16.900.000.-

azaz. tizenhatmillio kilencszazezer.-Ft

A fentiekben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, kiuritett, per, igény, és
tehermentes ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan forgalmi
értékének megallapitasa.

Ennek megfelelen a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténd értékesitésérdl
és hasznositasardl, valamint a komfortfokozat megallapitasardl kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 1 példanyban késziilt

Budapest, 2026 janius 2.

S (/S
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM minésitett szakérté
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:

e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2026. 05. 11.)
e A Tarsashaz Alapité Okiratat

e Alaprajzat

Megbizott, az ingatlan értékalkot6 adottsagainak szambavételére, ill. adatok egyeztetésére
2026. 05. 28.-an helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran feljegyzéseket készitett, az

ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentaciok, valamint illetékhivatali és az ingatlanforgalmazoi
rendszerben 1évé 6sszehasonlité adatok alapjan, a helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizotol
kapott informaciok alapjan készult.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

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

(Az ingatlan adatait a 2026.05.11.-i Tulajdoni lap tartalmazza.)

Cim 1071 Budapest, Damjanich u. 34. fsz. I-1.

Tulajdonos(ok) VIL. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata | 1/1
Besorolas Iroda

Helyrajzi szam 33491/0/A/42

Az ingatlan mérete 64 m2

Tulajdoni lap bejegyzései

Tulajdoni lap III. rész: Bejegyzést nem tartalmaz

Mindezek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.

3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Ingatlan fajtdja: iroda Osszes hasznos alapteriilet /m?*/: 64 m2
Epl’tés éve: 1905 Felépitmények szama /db/: 1
Felujitas éve: nincs info. Jelenlegi funkcio: ‘ iroda
Telek teriilet (m®): Legcélszertibb hasznositas: iroda

Ertékelés: értékesitést befolyasold legfontosabb informaciok ‘

Az ingatlan, a Févaros VII. kerulletében, kiils6 Erzsébetvarosban, a Damjanich utcaban, az utca Bajza
utca es a Dozsa Gyorgy Ut kozotti szakaszan talalhato, a Varosliget kdzelében. Az épiilet kiilsé és a
bels6 homlokzata is jo allapotu.
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Foldrajzi elhelyezkedés

Megkozelithet&ség

Az ingatlan, Kils6-Erzsébetvarosaban, a Varosliget kozelében
1év6 Damjanich utcaban talalhato.

Autodval:
A Rottenbiller utca illetve a D6zsa Gyorgy Ut fel6l.

Kozlekedési eszkozok

A kornyez6 utcakban kézforgalmu kdzlekedés tobb valtozata is
elérhet. A Damjanich utcdban és a Rottenbiller utcéban,
valamint a DoOzsa Gyoérgy uton, tobb kozlekedési eszkoz,
trolibusz is elérheto.

Parkolasi lehet&ség

Az épiilet el6tt, az utcan, az udvaron korlatozott szamban

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években

A torok hodoltsag utani idékben a mai Kiskdrdt mentén hizodtak a
varosfalak, s a kés6bbi Teréz-, illetve Erzsébetvaros helyén elszort tanyak,
szOl6skertek jottek 1étre. A Fels6kiilvarosnak nevezett terlileten 1734-ben
11, 1792-ben mar 559 hazat szamlaltak dssze. A késobbi VII. keriilet
szerkezetét az els6ként kialakult utcak (Kirdly utca, Dob utca) hataroztak
meg. Az 1870-es években a Nagykdrut kialakitasa adott lendiletet a teriilet
fejlodésének.

A VII. keriilet 1873-ban, a varosegyesitéskor jott Iétre. Mivel a
Felsékiilvaros (akkor mar egy évszazada Terézvaros) tul nagy és tdlsdgosan
népes volt, kettéosztottak. A Kiraly utcatol északra tovabbra

is Terézvaros neéven a V1., attdl délre Budapest VII. kerlilete jott létre.

A Keruleti polgari kor kérvényezte 1881 decemberében, hogy a néhany évvel
korabban, Terézvaroshol kivalt V1. keriiletet I. Ferenc

Jozsef feleségérdl, Erzsébet kiralynérél nevezhessék el Erzsébetvarosnak. A
kiraly 1882. januar 17-én irta ala az engedélyt, 1882. februar 7-én az Uj
elnevezés beiktatasra kerilt.

A Nagykorut és a D6zsa Gyodrgy Ut kozotti sakktabla szerkezetii
utcarendszeren a 19. szazad végére gyors tempoban épiltek fel a bérhazak.
Még napjainkban is a févaros legstiribben lakott teriilete. A

pesti kdznyelv emiatt a varosrészt Csikdgonak nevezi.

A Févarosi Kozgylilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendez6
hatarozatdban médositotta Istvanmez6 teriletét, igy azéta a VII. keriilet
egyetlen varosrésze Erzsébetvaros.
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3.3. Ertékelendd ingatlan adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa ‘ Iroda

Hasznosités jelenlegi formaja: Iroda

Legcélszertibb hasznositas a szakérts szerint: Iroda

Az épiilet helyiségei: |

A helyiséglistaban 6sszesitve.

Ossz. hasznos alapteriilet 63,52 m2 Kalkulalhat6 52 m’

alapteriilet

Altalanos
ismertetés

Az épiilet 1905-ben épiilt, zartsoru beépitési moddal, eklektikus stilusban. A
helyiségcsoport, a tarsashaz, utca felél haladva, a 2. udvarban talalhat6, a
tarsashat épiiletétdl fuggetlentl all. Az épiilet talajszintre épiilt, kiilsé homlokzata,
disztégla burkolatd. A tetészerkezet fabol késziilt, cserép héjjalasal. A kiilsé
homlokzat és a tetd is felgjitasra szorul. A helyiségek zar6f6déme, poroszsiiveg
boltozatd. A helyiségcsoportot kézvetlentl az udvarrél lehet megkézeliteni, egy
raccsal felszerelt, fa szerkezet bejarati ajton keresztiil. Az el6tér mozaiklapos, a
tobbi helyiség simitott beton aljzati. A falak a legtébb helyen vakolathianyos,
vélhetSen a talajviz elleni szigetelés hianya miatt. Az udvar felé nézé
raktarhelyiség mennyezete is vakolathianyos. A villanyorat a kzelmultban
kicserélték, azonban az elektromos halozat, akarcsak a tobbi k6zmi vezeték
felgjitasra szorul.

A helyiségcsoport gyenge muszaki allapotban van.

Nyilaszaréinak szerkezete Fa szerkezettiek Allaga gyenge mindségiiek

¢és allaguak

Helyiségek belsé falfelilete | Festett, helyenként vakolathianyos

Ingatlan kozmiellatottsaga: | villany ‘ gaz ‘ csatorna ‘ viz ‘

Vezetékes tavkozl. kapesolat | nincs

Fiitési méd Nincs
Melegvizellatas | Nincs allaga
Egyéb ép. gépészet. | allaga
Igényszint ‘ gyenge
Fizikai dllapot (4j épitésnél késziiltségi fok) atl. % ‘ 55 %
3.4 Helyiséglista
Helyiség Alapteriilet Sulyozas | Figyelembe vett alapteriilet
el6tér 5,28 100% 5,28
padlasfeljaré 3,81 100% 3,81
WC 1,49 100% 1,49
iroda 11,54 50% 11,54
raktar 15,75 100% 15,75
kozleked6 2,53 100% 2,53
raktar 23,12 50% 11,56
Osszesen: 63,52 m2 51,96

A helyiség, a tulajdoni lap szerint 64 m2, a Tarsashaz Alapité Okiratban 63,51 m2, az
alaprajz szerint 63,52 m2.
A figyelembe vett alapteriilet: 52 m2
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4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszernek (EVS 2020.) megfelel6en készilt.

Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozé, 32/2000.(VIIL29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet szabalyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely valjiaban
a nemzetk6zi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az ingatlanok nyilt
piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becstlt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne
egy hajlandésagot mutaté elad6 és egy hajlanddsagot mutatd vevé kozott tisztességes feltételek
mellett zajlé tranzakcid keretében megfelel6 piacra bocsatast kdvetéen, amelynek soran mindkét
tél jol informaltan, kortltekintéen és kényszer nélkil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés id6pontja azt az id6pontot jeloli, amikor az ingatlant értékesitendének
tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak modszerei

Az EVS 2020., illetve a TEGOVA javaslata alapjan az eszkoézérték harom mddszerrel

kozelithetd meg:

a) osszehasonlité megkozelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkozelités

c) koltség megkozelités

Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ert¢kmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az 6sszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran, figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az 0sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a
kilonbozé értékformak, és jogok kézott korrekeids tényezbket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito
adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.
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3. Az elemzett sszehasonlitoé adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezSk
ﬁgyelembevetelevel torténik. Brtékmédositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Mszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

4.3. Hasznalati szempontok

4.4. Telekadottsagok

4.5. Infrastruktira

4.6. Kornyezeti szempontok

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

5. A szakvéleményben az értékmodositéd tényezok kozil az értéket jelentSsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeren is meg kell
hatarozni. Az értékmddosito tényezbk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

0. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol
a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetSek.

Megjegyzés: Az 6sszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté
moédon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhaténak, Osszehasonlitasra
alkalmasnak, ezért ezek felhasznalasa soran szakértéi mérlegelés alapjan biztonsagi szorzéval
korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vaey hozadéki megkozelités:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6ébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy
piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbol
korrekcids tényez6k alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk
meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres
kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodoé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta
nyereség ¢és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja
alapjan - az adott ingatlant6l, mint befektetéstSl a piaci szereplék altal elvart megtérulési rataval
egyenl6 (alt. 9-15 %).

Koltségalapi megkozelités:

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet
értckét. Ez a modszer fC]CZI ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.
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A moédszer 6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A telépitmény ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo Osszegzése.

1. A foldtertlet értékét annak ures allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitdson
alapul6 moédszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és muszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egytittesen: Gjra-eléallitasi koltség.

Az tjra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kézmivesités, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazoéi, a pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendé koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet yjra-eléallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett tjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mualasa miatti értékcsdkkenés. Hirom 6 eleme: a fizikai romlds, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

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

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kévetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

a megbizé megnevezését;

az értékelés céljat; az értékels feladatanak pontos meghatarozasat;

az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgalat folyamatanak bemutatasat;

az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

a hasznalt fogalmak értelmezését;

azt az idépontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld altal javasolttal, tovabba
az értékelés készitésének idépontjat;

8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

9. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

10. a helyszini szemle tényét, id6pontjat;

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

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

Nouts Lo e

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes.
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A szakvéleményhez csatoland6é mellékletek:

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

2. azok a szerz6dések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi helyzetének
megértéséhez, bizonyitasahoz;

3. azingatlant bemutat6 fotd

A ,legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

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

gyakorlatilag megoldhato,

kelléen indokolt,

pénziigyileg megvaldsithat6 és

a legnagyobb értéket eredményezi.

VVVY

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

1) a jogi engedélyezhetSség;

2) gyakorlati kivitelezhet6ség;
3) pénzligyi megvaldsithatosag;
4) maximalis nyereségesség.

A kovetkezokben a szemléletesség kedvéért tablazatos formaban Gsszefoglaljuk a legel6nydsebb és
leggazdasagosabb hasznalat elemzését.

5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott médszer, sajatossagok

Az ingatlan piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott ,,forgalmi
érték” és a hozamszamitas alapu ,,uzleti érték” modszerrel is megbecsiltiik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a teleptilés kézpontjaban talalhaté. Az ingatlan, jogilag rendezett, felujitas és
korszerGsités utan, jol értékesithets és értékalld. A koérnyék kivald infrastrukturalis kapcsolattal
rendelkezik.

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

Az 6sszehasonlité vagyontargyak tobbsége ingatlankinalat. A k6zolt iranyarakat 10 %-os csékkentd
tényezével korrigaltuk tikrézve annak lehet6ségét, hogy a vagyontargyakat végil is sikertl
értékesiteni a kinalati arnal alacsonyabb aron.

Az 1071 Budapest, Damjanich u. 34. fsz. I-1. (33491/0/A/42 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi
értékbecslése
Készitette: Csak Investment Kft. 1121 Budapest, Hangya 1épcsé 9. oldal - 11 -




-12 -

Az ,,elénydk” és a ,,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkezd tablazat:

Elényok

Srsz. | Megnevezés Kiegészité megjegyzés

1 |Jo megkozelithet6ség Az ingatlan a kiils6-Erzsébetvarosban, a

keriilet egyik forgalmas utcajaban fekszik.

2 | Hasznosithatésag Adottsagai miatt jol bérbeadhaté

3  |Megkozelitése Koézvetleniil az udvarrél lehetséges
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészité megjegyzés

1. | Mdszaki allapot A helyiségcsoport mennyezetén tébb helyen

beazas nyomai lathatoak, helyenként
vakolathiany tapasztalhato.

2. | Tajolasa A helyiségcsoportkét helyiségei az udvarra
tajolt, a tobbi ablak nélkili. természetes
megvilagitast nem kap.

3. | Adottsagok A hatsé raktar, f6dém nélkali, csak egy
hullampala tet6vel fedett.
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5.3. A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

Osszehasonlitas szempontj4 Ertékelendd has(z:iztz'_ . hasg:i:_ 5 has(())jiztz'_ 3
Ingatlan cime: Bpest VII. ker. Bpest VII. ker. Bpest VII. ker.
Muranyi u. Damjanich u. Kozépso E. V.
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcié: iroda iroda iroda iroda
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivald infrastrukt. és
alisl tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl.
adottsidook kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1905 hasonlo hasonlo hasonl6
Miiszaki all gyenge 16 kozepes 16
Megjegyzés: foldszint alagsor alagsor
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 24500 000 19000 000 79 000 000
netto alapteriilet (m2) 52,0 82,0 65,0 170,0
netto alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukald tényezo 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 52,0 82,0 65,0 170,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 298 780 292 308 464 706
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcios tényezo 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel idopontja 2026. 2026. 2026.
korrekcios tényezo 1,00 1,00. 1,00
korrigalt ar (Ft) 22 049 964 17 100 000 71100 000
korrigalt fajlagos 4r (Ft/m2) 268 902 263 077 418 235
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekeio hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo hasonlo kisebb
1,00 1,00 1,05
épitési ido korrekcio hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot rosszabb rosszabb rosszabb
0,85 0,90 0,85
épiileten beliili fekvés hasonlo jobb jobb
1,00 1,10 1,10
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 228 567 263 077 373275
Kerekitett értékek 228 600 263 100 373 300
PIACI OSSZEHASONLITAS iroda
redukalt alapteriilet (m2) 52,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 288 333
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/h 288 300
[becsiilt brutto érték 14 991 600
becstilt bruttd érték ket 15 000 000
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5.4. Hozamszamitas

> oz Lo, » Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempQ Ertékelendd hasonlité - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
, Bpest, VII. ker. Bpest, VI. ker. Bpest, VII. ker.
Ingatlan cime: .. , ,
Damjanich u. Rézsa u. Dohany u.
Kérnyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: iroda lakas lakas lakas
Infrastruk] kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és
turalis tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl.
adottsioon kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1905 na na na

Miiszaki gyenge gyenge o gyeng

Megjegyzés:
Adat forrasa:} ingatlan. ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 150 000 90 000 60 000
netto alapteriilet (m2) 52,0 65,0 54,0 30,0
alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalé tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 52,0 65,0 54,0 30,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 2 308 1667 2000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekciods tényez6 0,90 0,90 0,90
ajanlat/realizalas idépontja 2026. 2026. 2026.
korrekcios tényezd | 1,00 1,00 1,00
korrigalt bérleti dij (Ft/ho) 135 000 81 000 54 000
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 2077 1 500 1 800
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcio hasonlo hasonl6 hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo hasonl6 hasonlo

1,00 1,00 1,00
épiileten beliili fekvés jobb jobb jobb

1,10 1,10 1,00
miiszaki allapot hasonlé hasonlé hasonlé

1,00 1,00 1,00
kiadhatosag hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 285 1650 1 800
Kerekitett értékek 2 300 1700 1 800
PIACI OSSZEHASONLITAS iroda
redukalt alapteriilet (m2) 52,0
fajlagos atlagar (Ft/m2/h6) 1933
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/ 1900
becsilt bérleti dij (Ft/ho) 98 800
becsiilt bérleti dij ke 99 000
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Az ingatlan hozam alapu értékét kinalati adatok atlagertéke alapjan szamoljuk.
Jelen szamitasnal ezt az értéket vettik figyelembe.

— aszamitasokban 1évo értékek forintban vannak megadva

— atokésitési rata az inflaciot nem tartalmazza
— Kihasznaltsag: 100 %

Funkcié: iroda

Hozam alapu értékszamitas

| Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
Alapteriilet Funkcio 1. 52 m°
Alapteriilet Funkcio .
Bérleti dij Funkcio 1. 52m° x 1900Ft/m” x 12 hé 1 185 600 Ft
Bérleti dij Funkcid 2. 0 Ft
Kihasznaltsag 100 %
Figyelembe vehetd bevétel 1 185 600 Ft
Koltségek
A tulajd. fenntartasi kolt. Az éves bevételek 1 %-a 11 856 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2 %-a 23 712 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 2 %-a 23 712 Ft
Egyéb koltségek Ft
Eves iizemi eredmény 1126 320 Ft
To6késitési rata 6,0 %
Tokésitett érték 18 772 000 Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositashoz sziikséges raforditasok 0sszesen) Ft

Az ingatlan hozadéki értéke

18 800 000 Ft
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5.5. Az eredmények 6sszefoglalasa

Az ingatlan piaci értékét két féle moédon, a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott ,,forgalmi
érték”, és a hozamszamitas alapt modszerrel is megbecsiiltiik.

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

A piaci 6sszehasonlité hasonléan médon tiikrozi, a piaci alapokat, a becslés targyat képezé ingatlan
forgalmi értékét, a szabad piacon valo értékesithet6ségét, mint a hozam alapu értékelés.

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezot figyelembe vettiink, amelyeket a részletes
értékbecslés foglal Ossze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt ingatlanvagyon
piaci értéke, 2026. junius 2.-i fordulénappal a kévetkez6:

Modszer neve Megallapitott | Sulyoza| Szamitott érték
érték s %
Piaci 6sszehasonlité adatokkal becsilt érték 15 000 000 50 7 500 000|Ft
Hozamszamitason alapuld érték 18 800 000 50 9 400 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 16 900 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 16 900 000|Ft

Budapest, 2026 janius 2.

.....................................................................

Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM minésitett szakérté
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MELLEKLET
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Tulajdoni lap

| Budapest Favaros T“Iﬂ]dufilap'm“nht
Kormanyhivatala Faldhivatali  (teljes)
Foosztaly Ugyazonosita:

Qldal 111

Budapest VIl ker.

| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/ TULLAP/20260511/28043 Belteriilet, 334971/0/A/42 helyrajzi
Bosnyak tér 5. 2076.05.11 szam

1071 BUDAPEST Vil KER., DAMJANICH UTCA 34, F5Z./1-1 tarsashaz kildnlap
Budapest Vil ker., Behterilet, 33401/0/A/42
I.RESZ
1.  Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
MNem ismert
AZ EGYEE OMALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési mod Teriilet (m2) Szobak sz Felszobak sz. Eszmei hanyad
iroda 64 0 0 21810000
1. Bejegyzd hatarozat, erkezési idd:
MNem ismert
Jogi jelleg: Tarsashaz
Az alapita okirat szerint hozzatartozd mellékhelyisegek.
Il RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
181661/1993. V18
Tulajdonjog
Jogallds: TULAJOONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogoim: 1907 évi XXXIL . 1. §
eredeti fabvélel
dllamaositds: 1952 éi IV, tv. 4741/1952/101.28 7
133 1974080

My VILKER. ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1073 BUDAPEST VILKER., Erzsébet kot &

L. RESZ .
MEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntaridsban szeropld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzésekat, a telies masolat valamennyi bejegyzest tartalmazza, Er az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyilc erejil dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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Tarsashaz Alapit6é Okirat kivonat

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT
BUDAPEST 1071. VI1.ker. DAMJANICH U.J4. 14

41. & Budapest VII.ker. Unkormanyzatot illeti a terveken 41.
sorszamual Jeldlt foldszinti IRODA, mely, iroda, kettd raktar,
oldtér, kizlekeds, padlasfeljérd, WC-b61 alld, 63.51 m2 (kere-
kitve 64 m2) alapteriiletii, nen lalkds céljdra 5z01g4alld helyliség
valamint a kozds tulajdonban naradd részekbdl

218/1(000-ed résn.

42. A DBudapest VII.ker. Onlormdnyzatol illeti a terveken 4Z.
sorazammal jeldlt féldszinti SHZERELOMOHELY, mely, mihely, liroda,
raktar, kbzlekedd, WC-bol &lld, 67.38 m2 (kerekitve 67 m2) alap-
teriileti, nem lakas céljdra szolgalld helyiség valamint a kizis
tulajdonban maradod réazekbldl

228/10000-ed rész.

43. A Budapest VII.ker. Onliormidnyzatob illeti a terveken 43.
sorazanmal Jjeldlt fdldszint. GEPKOCSITAROLG . mely, geépkocai-
tirelobhol alle , 30.70 m2 (lerekitve 31 m2) alapteriiletd, nem
lakas céljdra szolgallo helyicég valamint a kizds tulajdonban
maradd részekbdl

105/10000-8d rész.

44. A Dudapeat VII.ker. Onkormdnvzalol illeli a terveken 44.
sorazammal Jjelélt £8ldszint. GEPKOCSITAROLG , mely, gépkocsi-
tirolobal &116 , 17.01 m2 (lerekitve 17.m2) alapteriiletii, nem
lakds céljara szolgdllo helyiség valamint a kizds tulajdonban
maradd részekbdl

58/10000~ed réss.

45. A Pudapest VII.ker. Ongormdnyzatot lilleti a terveken 45.
sorazammal  Jjeldlt féldszinbi GEPKQCSITAROLO , mely, geéplkocei-
tarolabol &116 , 18.05 m2 (cerekitve 10 m2) alapterdlcotii, nem
lakds esljdra szolgdlléd helyiség valamint a kzos tulajdonban
maradi réoaekbdl

61/120000-ed rész.

46. A PBudapest VII_ker. Unkormanyzatot jlleti a terveken 46.
sorazammal . joldlt féldsezinti GEPKOCSITAROLG , mely, férkocsi-
tirolohol 4116 , 18.05 m2. (kerekxitve 18 m2) alapteriiletii, nem
lakas céljara azolgalld helyisésg valamint a k8zds tulajdonban
maradé részekbol

61/10000-ed rész.
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Fényképek
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