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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1077 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: 1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2.
Helyrajzi szam: 33701/0/A/2
Megnevezése tul.lapon: egyéb helyiség
természetben: | Ures, hasznalaton kividili
Terilete (tul.lap): 124 m? Ertékelésnél figyelembe vett 124 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. (VIILL11.) 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
1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2. 33701/0/A/2 helyrajzi szamu,
egyéb helyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

21 100 000,- Ft, azaz Huszonegymillié-egyszazezer + 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. oktéber 18.

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. oktober 18.

Krisanszky Timea
PROAC Kft. - FORSZ Kift.
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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 méddszerrel 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 Uizleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildonbségébdl 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: 2026.10.17.

Jelen volt:

Felhasznalt dokumentumok: -

Proac Kft. részérél - Krisdnszky Timea ingatlanértékeld

tulajdoni lap méasolat (Teljes masolat: 2026.10.06.)
- tarsashazi alapité okirat
- alaprajz

Az ingatlant bejartuk, felmértiik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.10.06. (Teljes masolat)

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

1077 Budapest VII. ker., Almassy tér 3. alagsor 2.
1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33701/0/A/2

Megnevezése: egyéb helyiség

Terllete: 124 m? eszmei hanyad: 406/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):| 1/1. VIl.ker. Onkorméanyzat tul.h.: 11

Széljegyek:

nincs

I/1. Tarsashaz

Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
nincs

Bejegyzések:

Terhelések:

Jogqi helyzet:

A tulajdoni lapon 33701/0/A/2 helyrajzi szamu, 124 m2-es egyéb helyiség megnevezésii
ingatlan, mely a pinceszinten helyezkedik el. Az ingatlan ablaktalan helyiség, de kdzvetlen az
utcaszintrél érhetd el, tobb Iépcsdn keresztil, természetben tébb egymasbdl nyild helyiségekbdl
all, villannyal ellatott (villanyérat nem talaltunk a helyszinen). A helyiségekben a tarsashaz
kézmivezetékei futnak.

Tarsashazi Alapité Okirat részlete szerint az alapterilet:

2./ A Magyer Allamot illeti /e Fév, VII, ker, Ingatlankezeld Vallelat
kezelésében /8 terveken zéld szinnel kdérilhatérolt, 2, sorszém-
mal jelzett, a pinceszinten ]Jév8 négy raktdr, egy kdzlekeds és a
féldszintre vezetd 1, sz, lépcsSbdl 4116, 124 m elapterlletl nem
lakéds céljéra szolgdld helyisédg, velemint a kizds tulajdonban ma=
radé részekbdl

398/10,000-ed rész,

Tarsashaz Alapitd Okirat rendelkezésiinkre all (készllt 1989. oktober 26.), nem tartalmaz az
értékelt ingatlanra vonatkozd, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

A TAO szerinti eszmei tulajdoni hanyad (398/10000-ed) eltér a tulajdoni lapon (406/10000-ed)
lévé tulajdoni hanyadtol, ezért feltehetéen a TAO modositasra kerdilt.
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Megjegyzés: Az ingatlanban talalhatd kézmiorak mikodékepessegét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkul szerz6dést kdtnek Uj fogyasztéval.

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Kepwselo -testlletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szol6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdml rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

A \ ]
'\E\Lﬁﬁﬂ'% o /)}% ‘_T:-II? “
¢\ Ln-1/1

":.»

et |

Megjeqyzés:
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 Do6zsa Gyodrgy 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
kdzott 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 K6zéps6 Erzsébetvaros nevi részen, az Alméssy tér 3. szam alatt 1évo
tarsashazban talalhatd, a Almassy tér — Wesselényi utca — Harsfa utca és a Barcsay utca altal
hatarolt tertileten bellil, zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A Blaha
Lujza téri metré megalld kb.: 600 m tavolsagban érhet6 el.

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



1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2. alatti ingatlan (hrsz.: 33701/0/A/2) 11

Az ingatlan kisforgalmu utcék altal hatarolt, szilard burkolatd uton kénnyen megkézelithetd
személygépjarmuivekkel, valamint témegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kdrnyezetében &ltalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetéslii lakdhazak,
taldlhaték, jellemzéen a  fdldszinten  (Uzletekkel/iroddkkal, a felsébb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashdz 858 m?2 alapterlletli, megkédzelitéleg szabalyos téglalap alaku, sik felszind,
kdzbens6 telken helyezkedik el. ,U” alaki és keretes beépitési épllet, melyben 3 udvar kerdlt
kialakitasra.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz 1913/14 kérdl épullt, szecesszids lakdhaz. A hagyomanyos épitési, alagsor+fszt+6
emelet szintekre tagolodik, 2 Iépcséhazas épllet. A pinceszinten tarolok vannak, a féldszinten
és az emeleten lakasok kapnak helyet, 6sszesen 47 db albetétbdl all az épulet.

913/14-ben Sipos Jbézsef tervei alapjan Sandor Imre és Székely Zsigmond épitette 4+1
emeletes szecesszios lakohaz. Az épitteté Bukovics Sandor volt. Az 1910-es évek végen az
éplletben volt a Keleti Kereskedelmi Rt. féraktara. A cég a Vasarnapi Ujsagban 1917-ben
megjelentetett hirdetéseiben a Siloform konzervalészert reklamozta, melynek hasznélataval
igéretik szerint évekig friss é&llapotban volt tarthatdé a tojas. Az 1920-as években a
Szabomunkasok Szakszervezetének volt az épuletben gyllésterme, mely az els6é emeleten
helyezkedett el. 1930-t6l a baloldali szocidldemokrata értelmiség altal megalapitott
Magyarorszagi Szocidldemokrata Part Jaures-munkakdzdssége tartott a helyiségben
eléadasokat.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

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

Lépcsé: miké lépcsék, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés képoros vakolat
Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyilaszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a belsé udvar burkolt fellletd
Belsé falfellletek a kb6z6s terlleteken vakolt, festett
Kézmiellatottsag 0sszkdzmiives: viz, gaz, d&ram és csatorna van

Vilagitas: a k6z0Os terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: -
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33701/0/A/2 helyrajzi szamu, 124 m?-es egyéb helyiség megnevezési ingatlan
természetben tébb éve mar Uresen all, utcardl megkdzelitheté bejarattal rendelkezik. Villany
kézmivel ellatott, de villanyérat nem taléltunk a helyiségekben. A helyiségekben a tarsashaz
alapkézmiivezetékei futnak. A belmagassagok egyes helyeken valtozdak 2,65 m — 3,52 m.

A kézmicsatlakozésok (villany) fizikailag rendelkezésre éll, azonban villanyéra nem tartozik
hozza. Kbézmivezetékek hasznalhatésaga kilén ellendrzést igényel. A viszgalt helyiségben
fatés nem kerUlt kiépitésre.

A helyiség er6sen leromlott &llapotu. A vakolt falfellileteken jelentés vakolatmallas és
vakolathiany tapasztalhato, tébb helyen az acélszerkezetek is lathatéva valtak. A helyiségben
szilard padléburkolat nem talalhaté.

Az ingatlanban a helyszini szemle soran k6zmuoérat nem talaltunk. Amennyiben az ingatlanhoz
kézmimérék tartoznak, azok mikoédoképességét, hitelességét és szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Ennek megfeleléen a kézmiicsatlakozasok megléte esetén sem allapithatdé meg,
hogy a kézmUiszolgaltatok esetleges tovabbi mlszaki feltételek teljesitése vagy szabvanyositasi
munkak elvégzése nélkil uj fogyasztoval szolgaltatasi szerzédést kétnének.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk.|bejarati ajtd: kétszarnyu, fémszerkezetli, atlagos allapotd (180x122 cm),
Belsb ajték nincsenek.

Belsé falfellletek |vakolt, festett, rendkivil leromlott allapotu, tébb helyen vakolatmallas és
vakolathiany lathat6

Padloburkolat doéngolt fold, térmelékes

Kézmdellatottsag |villany

Kézm-mérék nincsenek

Fltés: nincs

Vizellatas nincs

Aram-ellatas van, de villany6ra nem tartozik hozza

Egyéb gépészet |tarsashaz alapkézmivezetékei huzodnak, itt talalhatd a tarsashaz kbzés
vizoraja

+ az utcai jarda ala behlz6dé 28,88 m2-es pincehelyiség utélagos acélvazas
megerdsitést kapott, feltehetéen korabban ott parkolé auték miatt
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Fizikai allapot:
A pincehelyiség rendkivil elhanyagolt, nagyobb részben homokos talaja egyenetlen, térmelékes
tébb helyen omladozik a vakolat.

Osszességében az ingatlan feltjitandé allapotu.
A fizikai allapot: 60%-o0snak tekinthetd.

Terlletkimutatas:

TAQO alaprajz Korr korr.
szint megnevezés szerint ' alapter.

m2 % m2

alagsor 2. |raktéar 51,84 100% 51,84

pince 28,88 100% 28,88

kdzlekedd 8,57 100% 8,57

pince 16,67 100% 16,67

raktar 11,04 100% 11,04

pince 6sszesen 117,00 100%| 117,00

foldszint |lépcsé féldszintre 6,95 100% 6,95

foldszint 6sszesen 6,95 100% 6,95

Mindosszesen| 123,95| | 123,95

TAO szerinti alapterilet 6sszesen:| 123,95

Tulajdoni lapon szerepl6 alapterilet:| 124,00

Az értékelésnél figyelembe vett alapteriilet:| 124,00

Az értékelés soran a tulajdoni lapon nyilvantartott 124 m?2 alapterilet kerilt figyelembevételre.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

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

2025-ben a visszafogott konjunktira 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 folytatdédott a fogyasztdi bizalmi index kétéves cslcsra 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 jelentds, 4,9 %pontos ugrassal 12,8 %-ra emelkedett a
kihasznalatlanséagi rata. A budapesti ipari-logisztikai kihasznalatlansagi 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 elmdlt évek alacsony nettd piaci felszivasa eredmeényezte.
Osszességében az elmult negyedévekben latott keresleti szintek és a tervezett U atadasi
volumenek, valamint varhaté kélt6zések az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlanséagi 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 millid eurédt tett ki, ami az elé6z6 év alacsony bazist jelentd
forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakuldsdban érdemi szerepuk volt a
nagy értéki (50 millié eurdét meghalado) tranzakcidknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom
43 %-at. A hazai befektetékhdz kéthetd tranzakcids volumen aranya csékkent 2025-ben, 61 %-
ot tett ki a 2024-es 73 % utan, ezéltal a piac kiegyensulyozottabba valt. Az érettebb nyugat-
europai irodapiacokon és a KKE régi6 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 fokozdédd geopolitikai
feszlltségek az épitési kdltségek nem vart emelkedése révén kockazatot jelentenek a
kivitelezésekre is, és emelik az ingatlanpiaci elvart hozamokat. 2025-ben a bankok az el6z6 év
azonos id6északahoz képest 54 %-kal tdébb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folydsitottak, és ezek kbzel kétharmada épitési célu hitelhez kapcsolodott. 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 O6sszegl fenndlld hitelkitettség refinanszirozasanak, ezért a
folyésitasok 34 %-os allomanyaranyos szintje mellett az arfolyamszirt allomany minddssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhatd, hogy a hitelintézetek kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aréanyban f6varos és kornyéki ingatlanokat
finansziroznak, érdemi emelkedés a vidéki teriletek felé nem azonosithaté az elmult években.
Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok 6sszeségében
valtozatlanul hagyték az Uzleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében netté 11 %-uk szigoritott. 2026 elsd félévére elbretekintve, a bankok 26 %-a a
kockazati tolerancia megvaltozasara hivatkozva az irodahdzak esetében tovabb szigoritana a
projekthitel-sztenderdeken. A tovabbra is fennall6 kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra
tekintettel — a korabbi déntésnek megfeleléen — az MNB 2026. januar 1-jétél 1 %-os szektoralis
rendszerkockazati t6kepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez tamogatja 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
(Forrés: otthonterkep.hu)

Alapjaiban alakul at a magyar ingatlanpiac: mikdzben egyes szegmensek Ujra felpdrégnek,
masok latvanyosan visszafogjak a tempo6t - derul ki a DLA Piper Hungary Hazai Ingatlanpiaci
Korkép 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 miikddik valoban jol és hoz stabil bevételt. Mutatjuk, merre tart a piac — és hol lehet
most igazan nyerni.

Egyértelmii gyéztes: a lakdingatlanok

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

A piaci szerepl6k kdzel 70 %-a ebben latja a legerésebb névekedési potencialt, ami azt jelenti,
hogy a fejlesztések és a befektetések jelentds része ide d&ramolhat.

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

A masik nagy favorit: a szallodak

Meglep6, de a szallodaipar is az élmezényben van.

A befekteték egyre inkdbb a mindségi, komplex koncepcidval rendelkezd projektek felé
fordulnak, és a mennyiségi bévilést egyre inkabb felvaltja a prémium élményre épit6 fejlesztési
irany. A szektor iranti érdekl6dés nemcsak megmaradt, hanem tovabb is er6sédhet — kiiléndsen
a j6l pozicionalt, magas szinvonall projektek esetében.

LA befektetbi érdeklbdés a szallodapiac irant varhatéan tovabb er6sédik, és a szegmens a
kdvetkez6 id6szakban is vonzo befektetési célpont maradhat. A befekteték ugyanakkor egyre
tudatosabb szempontok mentén hozzak meg dbntéseiket: kiemelten keresik azokat a
projekteket, amelyek a jelenlegi, kockazatokkal terhelt piaci kérnyezetben is kiszamithato
bevételt biztositanak. Ennek eredményeként a prémium Kkategdrias, jol pozicionalt, differencialt
koncepcioval rendelkez6 szallodai 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 6vatosak a szerepl6k és a hangsuly mar nem az Uj épitéseken, hanem a meglévd
éplletek atalakitasan és ujrapozicionalasan van.

Egyre gyakoribbak a vegyes funkcidju fejlesztések, s6t, sok esetben irodahazakat alakitanak at
lako- vagy szallodai célra.

A bérlék is valogatdésabbak lettek: a minéség, az energiahatékonysag és az Uzemeltetési
koltségek ma mar donté szempontok. ,Az irodapiaci szereplbék révid tavu varakozasait
valtozatlanul ovatossag jellemzi, ugyanakkor a fejlesztések elmaradasa miatt a felsékategorias
irodak szikulé kinalata — a minGségi és fenntarthatésagi szempontok felértékelédésével
0sszhangban — kedvezdbb lehetéségeket teremthet a fejlesztbk és a befektet6k szamara”—
emelte ki Balogh Tamés.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az egyéb helyiség megnevezési ingatlan nincs hasznositva, alternativ hasznosithatésaga:
egyéb helyiség, tarolo, raktar.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, 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 szorzataként 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 tdblazatban 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 33701/0/A/2 helyrajzi szamu, egyéb helyiség megnevezésl ingatlan értékelését a tulajdoni
lapon szereplé6 124 m? alapterllet alapjan szamoljuk, a paros Gsszehasonlitds modszerével,
vontunk be az ésszehasonlitasba.

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: 60%-osnak tekinthetd

- utcai bejaratos, de ablaktalan alagsor szinten elhelyezked®

- tarsashéz k6zmuivezetékei a vizsgdlt ingatlanban huzédnak

- kbzmivezetékek ellenérzése és kdzmiidrak kiépitése javasolt
- rendkivll elhanyagolt, rossz allapotu

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité Ertékelendd . . .
. Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Almassy tér 3. Kozépss-Erzsébetvaros | Kozépss-Erzsébetvaros Kiils6-Erzsébetvaros
alagsor 2. Munkas u. Almassy tér Cserhat utca
HRSz 33701/0/A/2
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 124 100 81 107
Adasvétel / hird.ar (Ft) 30 000 000 16 900 000 24900 000
Inf6 forras ingatllan.com / ingatllan.com / ingatlan.com/
35597175 35510662 35201153
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 247117 300 000 208 642 232710
Az ingatlan megnevezése egyéb helyiség raktar raktar raktar
Epités/Felljitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900/2025
Allapot fel(jtando allapot felGjtando allapot | 'eMitando allapot, kordbban | - jo allapotd, jrolapos
iroda volt helyiségek
) . . ) ) . szuterén - 3 utcai
Szint alagsor félszuterén - 5 utcai ablakkal| pince - 2 utcai ablakkal +2 udvari ablakkal
Fltési méd /extrak nincs nincs nincs klima
Utcai / udvari utcardl nyilé utcai utcai utcai
Kézmivek nincs (de villany kiépitve viz6ra, villany6ra, gazcsonk | vizéra, villanyéra, gdzcsonk vizora, vilanyora,
feltehetdeleg a thazé) - vilanyora, g - vilanyora, g sajat WC és teakonyha
adasvétel/kinalat idépontja 2026.10.h6 2026.10.h6 2026.10.h6
Inflacié/kinélati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 222 406 270 000 187 778 209 439
Ertékmodosité tényezok
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonl6
0% 0% 10%
Epftési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fizikai allapot o hasonlé jobb jobb
felGjitand6 allapot
0% -5% -10%
Felép. alapter. 124 kisebb kisebb hasonl6
-5% -10% 0%
Eptileten beltili jobb hasonlé jobb
| . alagsor
elhelyezkedés- szint -10% 0% -10%
Fltési méd ) hasonlé hasonlé hasonl6
nincs
0% 0% 0%
Utcai / udvari L, ; hasonlé hasonlé hasonld
utcardél nyilé
0% 0% 0%
Kozmiivek nincs (de villany kiépitve jobb jobb jobb
feltehet6eleg a thazé) -10% -10% -10%
korrekciok 6sszesen: -25% -25% -20%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 170 295 202 500 140 833 167 551
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 170295 Ft/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 124 m?
BECSULT PIACI ERTEK 21116580 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 21100 000 Ft

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



1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2. alatti ingatlan (hrsz.: 33701/0/A/2) 18

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 bérleti dij mértékét és a kihasznaltsagot piaci alapon becsUltik. Az ingatlan értékét a direkt

tékésités mddszerével hatarozzuk meg. A hozamértéket kindlati adatok alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
1077 Budapest, VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Cim Almassy u":r 3. Kﬁlsﬁ-Erzséb?t'\a/a'ros Kﬁlsﬁ-E.rzs'ébet'\aréros vl ke:"’a::‘_’apes‘
alagsor 2. Garay tér Damjanich utca
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 124 100 65 115
Bérleti nett6 dij (F/ho) 80 000 100 000 100 000
Inf6 forrés ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
35350591 35389589 35097162
Fajlagos ar (Fm?/h6) 800 1538 870
Az ingatlan jellege egyéb helyiség raktar raktar raktar
Tulajdoni hanyad 11 1 1 1
Ingatlan ismertetése udvari lejératt, pincehelyiség Utca;)flj; r;;:,sps)ggael;erlxseg utcai lejératu, pincehelyiség
Kézmiivek nincs (de”villany kiélpitlve villany van villanyhalézat, flitéscsdvek villany van
feltehetéeleg a thazé) vannak
Kindlati &r / idépontja 2026.10.hd 2026.10.hd 2026.10.hd
Kinalat miatti korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?/h6) 720 1385 783
Ertékmoédosito tényezék
Felép. alapter. 124 hasonlé kisebb hasonlé
0% -10% 0%
Eptileten beliili elhelyezkedés utcardl nyild hasonld rosszabb hasonlé
utcai 0% 5% 0%
Eptileten beliili elhelyezkedés alagsor hasonlé hasonlé hasonlé
szint 0% 0% 0%
Fizikai allapot felUjitandé allapot hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Kdzmiiellatottsag nincs (de villany kiépitve hasonlo jobb hasonl6
feltehetéeleg a thazé) 0% -5% 0%
Funkcié egyéb helyiség hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Ftési méd / melegviz/ klima hasonl6 jobb hasonlé
0% -5% 0%
Galéria hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Elhelyezkedés rosszabb rosszabb rosszabb
5% 5% 10%
korrekciok 6sszesen: 5% -10% 10%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 954 756 1246 861

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR: 954 Ft/m?hé
BECSULT BERLETI DiJ
KEREKITVE: 1000 Ft/m’/hé

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




1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2. alatti ingatlan (hrsz.: 33701/0/A/2) 19
, 1077 Budapest, Almassy tér 3.
Ingatlan cime
alagsor 2.

Funkcio tulajdoni lap szerint egyéb helyiség
Jelenlegi hasznalat raktar
Fizikai allapot felGjitandé allapot
Hasznos alapteriilet (m°) 124
Bérbeadhato teriilet (m°) 124
Redukalt teriilet (m°) 124
Bérbeadhaté teriilet (m°) 124
Bérleti dij (FYm’/ho) 1000
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 1413 600
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 1413 600
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 28 272
Felljitasi koltségalap (%) * 1,5
Felljitasi koltségalap (F/év) 713 626
Osszes kiadas (Ft/év) 741 898
Osszes kiadas (Ft/év) 741 898
Tiszta jovedelem (Ft/év) 671 702
Tiszta jovedelem (Ft/év) 671 702
Tokésitési rata (%) 8,0
Hozamszamitdssal meghatarozott érték (Ft) 8 396 273

Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 8 400 000
Kiegészit6é adatok
Potlasi koltség Ft/m 2 (EKS 2026 szerint ) 383 670
Poétiasi kéltség (Ft) 47 575 080
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény pdétlasi kdltsége %-aban

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



1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2. alatti ingatlan (hrsz.: 33701/0/A/2) 20

6.5. Végso piaci érték megallapitasa

<. . e - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Ertek megallapitas modja netto értek (Ft) % értek (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mbdszer 21 100 000 100% 21 100 000 Ft
Hozamalaplu médszer 8 400 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 21 100 000 Ft

Koévetkeztetések:
A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adéddéan nagymértékben kilénbéznek, ez azzal
magyarazhatd, hogy a hasonlo jellegi erésen feltjitandé ingatlanok nehezen adhatdk bérbe.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznélhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerként alkalmaztuk.
Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi
értékeként.

a
1077 Budapest, Almassy tér 3. alagsor 2. 33701/0/A/2 helyrajzi szamu,
egyéb helyiség megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

21 100 000,- Ft, azaz Huszonegymillié-egyszazezer Ft + 27% afa

Budapest, 2026. oktéber 18.

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

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

szemle id6pontja: 2026.10.17.

utcakép — kérnyezet

féhomlokzat — tarsashaz és a vizsgalt ingatlan bejarata

vizsgalt ingatlan bejarata belllrél tarsashaz kézmivezetékei
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raktéarhelyiségek raktarhelyiségek

raktarhelyiségek raktarhelyiségek
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Tulajdoni lap
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He Gdzbekotis alap-ds Cfolesdlld vemetiked a killtn fulajdonun
helyigdégel ,lakdsok zdmmérs Srajiig.-

Kozbs tulajdonu hoelylgupzelr i

Fiucegrinten

Al 11nCCTGx69th 1-9, 119,50 w2
xII. Pince ~13. ¢3,48 ne
XIIT. iﬁzlekedéh 58,22 me
XLV, 2.8%.1épead 3,25 me

Tsldazinten ¢

. TP 52,67 mi?
s lakdn omohabdl, konyhdbdl.eldazowdbdl,fiirddazoba +1C-
bEL 4ll.—
19,53 m2
(;ir]'f ]!i()
200,33 m2
1L.75 me
12,33 m2
13,80 e
anllide 3,08 nme
Toameleten
LwIIl. 'Slapusﬁl’; 4 Liit 19,53 n2
LIV fralleklipendhds T334 w2
aaV e Euﬂboiolyomo 63,80
T4AV1. Tdrolé 0,95 112
X “TT.emeleten 't
4
FG]ﬁpuséhiﬂ ALt 19,53 u2
1 ”Julle cwlu Wit Tedd il
i '{’)351“:!’; bET
20 gan
LLde e
lﬁ hLJ L.
ool 11,
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-

LV ewiiclaetl Gl
LIV, RFoliépesdhde o 14,53 n2
V. ldellékl époudhss 7434 m2
saaVie  Pugglfolyoad 63,86 nmz
Veeweleten

o AasVIL. FOlépenbhdz + 1if+ 19,53 m2
ACVITIL. llellcklépesbhdn T34 we
LIk, Tlggélolyosd 63,66 me
laodlagsginten
X, 2.82.1¢pogdhan T34 m2
XLI. Lift péphdy 20,10 m2
LTI, Tadlastér 476,63 m2
XLIIx. Ew””uloly oad lo,00 m2
ZLIV, Elctér 2434 me2

U e,
gt e

4 7 i e el Ie’] i ’*\
A Fadidn alé

Az opzbtatlan kizdg tulojdon lo.ooo/lo.ooo-ed,azar tizezer /tizeusred
gamel Hinvadaol S1L
A Xklzis ula7d0uwo~ a Gelel ¢ooa lontebb felsorolt,hiris tulajdonba

Kl

naradd lpuletru"ﬁ i belkdntetdhen sz driklakisok és noew lakds cuoljdra

82013816 helyiu“ul rindenkori tulajdonogait a B./pontban,s kilén
bglaJuouod Lertle lakdsol Go epyib,ncn lakds ciljdira nuwoledld helys
gogei L?JSOfO]uuhMQT Leltiintetelt uungudruaw clAnys has 31det

]]:E]l"’lu aramibas
Lobtel veorl Flovelaibe,

A bhl

. Y2

iz uoy LulaJdonoqtnrﬁa] killtn tulajdondba keriilnek,nint térsan

ha“tulaJdonl Alletdaipelr ~ Broklulkdgol vagy nem 1dkaq céljira szblg{

helyisdgel - alkotdriszel,az aldbbi dpitminyrisszek :

1o/ 4 hiegyar allasot uJJLLl / a PovaV
egelogeboen / o bervelion plio

il .
‘Uu | N
LG i
Lian] Fy bt
BT 'f.J', 5\\4,-!

Sol oo Jelen alagito okizat cu crholyolob
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2./ A Magyar Allamot illeti /a F&v, VII, ker. Ingatlankezel§ véllalat
kezelésében /a terveken zb6ld szinnel kérllhatérolt, 2, sorszém-
mal jelzett, & pinceszinten }évé négy raktédr, egy kdzlekedd és a
féldszintre vezetd 1, sz, lépcsbbdl 8116, 124 m"alapteriuletl nem
lakds céljéara szolgéld helyiség, velemint a kdzbs tulajdonban ma-
rado részekbél

398/10,000-ed rész,

3,/ A Magyar Allamot illeti /a Fév, VII, ker, Ingatlankekeld véllalat
kezelésében /a terveken piros szinnel kérGlhatérolt, 3, sarszém-
mal jelzett, a foldszinten 1lév8 Patyolatr dekorédcids iroda, 18 m2
alapterilet( nem lakds céljéra szolgdld helyiség, valamint a ko=
z6s tulajdonban maredd részekbtl

58/10,000~ed rész,

4,/ A Magyar Allapot illeti /a F6v, VII, ker, Ingetlankezeld Vvéllalat
kezelésében /5 terveken kék szinnel kérilihatdrolt, 4. sorszammal
jelzett, foldszint 2, sz, alatti, egy szobdbdl, konyhébdl, elbszo-
4bdél és fiurdészoba + WC-bSL 4116, 27 m2 alapterilet lakas, vala=-
mint a kozés tulajdonban maradd részekbdl - -

88/10,000-ed rész

5,/ A Magyar Allamot illeti /a Fév, VII, ker, Ingatlankezeld véllla-
lat kezelésédben /a terveken zéld szinnel kérilhatérolt, 5, sor-
szdmmal jelzett, fé&ldszint 3, sz, alatti, két szobdbdl, egy fél-
szobdbdl, hallbdl, elGszobabél, konyhabél, kamrdbdl, firdbszobdi-
b6l és WC-bdl All6, 82 m2 alapteriletl lakas, valanmint a kozds
tulajdonban maradé részekbél

263/10,000~ed rész,

6./ A Ma%yar Allamot illeti /a Fév., YII, ker, Ingatlankezeld Vallalat

‘ kezelésében /a terveken piros szinnel kdrUlhatérolt, 6, sorszém-
mal jelzett, foldszint 4, sz, alatti, két szobabdl, egy félszoha-
bél, elBezobdbdl, konyhdbdl kamrdbdl, fiirdészoba + WC-bol #1146,
65 m2 alapteriletl lakés, valamint a kozds tulajdonban maradd ré-
szekhdl

209/10,000~ed resz,

7./ A Magyar Allamot illeti /a Fév, VII, ker, Ingatlankezeld Véldalat
kezeldsében /a terveken kék szinnel kériilhatérolt, 7, sorszédmmnal
jelzett, féldszint 5, sz, alatti, egy szobabdél, eqgy félszobabdl,
konyhéhdl, firdbészobdbdd dés WC-b8L Alld, 37 m2 alaptertilet( lakés
valamint a kdzds tulajdonban maradd részekbdl .

119/10.000~ed rész,

8./ A Magyar'Allamot illeti /a Fév, VII, ker, Ingatlankezel& védllalat
kezelésében /a terveken zbld szinnel kérilhatérolt, 8, sorszammal
jelzett, foldszint 6, sz, alatti két szobébdl, elbszobdbdl, kony-
héabsl, taroldédbdl, kamrdbél, fiird8szoba + WC-b8l 4116 62 m - . - ..
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# hudnnesti VIT.¥er.889 szimu tolaidoni lenot 883/0 ezdm »lati
tdrerahdzl tdrzelsnnd =Irkiten ut,n tdrseshiznak nz alonitd okirat
A./montithen 1- X1V, tdteleket tortrlimazd riaze rplott Telsorolt

48 kizBssépben mrradd dpitménvrdszeit,felezereldfseit de berand niseit
p PBldrdszlettel epviitt 33.70l /0-/./ hrsz.slatt "Tdrsashiz v
megjeldldssel epv ingetlennvilvdntertdsi rdszletbdl 4114 jészdp-
testtd emvesitse, » tdrsashiz elanitds ténvét tiintesse fal 48 az
nlanitd okirat " B" nontjidben fLJuOTO]t kiillén tulsidonbs keriild
droklekdaoket da nem Trvis ¢édl jidre 0701p116 helviséeeket nz njoanen
nvitendd %%.701 /A.1-t61 A6-ip jelslt tdrseshfizi kiilonlanokra rz
rlenitd Javdre Jepvezuze ha.

A Feltilntetett slevteriilcetel helvesadpddrt ~ r kerekitfel szebdlvokra

is figvelemmel - 2 mindenkori tulejdonodok epvmissal szemben felelnek.-

DL/

A tulejdoncatirasnk esvmds kozdttil / helasd /jorvigzonves

L. A térseshiztuleidon cpvadree

A tdrsashidzhen 14vA 1aldaok 3o pem 1nkde ¢d] idre gzolsdld holviadrek
/o tovi hiskhan @ heivisdpek / o tuleidonostirsek kiilin-kiildn
tulejdondihen vennek / tdresshds -dpitleicds /.

sz Boilletek rzon réezel, tovibbhi szok » DorFHQOLSOPR, elszrreldcelk,
smelvek ninceenek kiilon tulejdonbeon, - tulejdonostiraek ESz8s tulni-

k)

dondhen vennsk, A tulc-idonostivesk kizde tulesidondhpn van « trlek o

1o

1dn tuleidonhen 1iv&, nem I-
‘1donh>1 A tuleddonnat Seant
114 ineratliesn,

A tdrsrande-trikiekde, 1 11etfpp o 10
ctlidre azolerilt helviale o liwie
merillet” tulejdoni hinvaddel neviitil

by Ak lelde Ae s khzde tulcidonban 14vS vrpvonrdazek cegmel hdnvoen
prgépgt 14 ‘NEZ, “G] rat cselk apvlitt Tohet nld i ﬂof-"f‘rlii *"Yl:l ,T'.W ) ”'t'“”‘,!"'j'."ﬂ.
tule jdont tru] 2N -

2 3irtoklds, heazndlat, rendelkends Jorn

A tuleidonostdrsat a tdresshinedriklakdsra,helvisdgre mepilleti a
birtoklds,brarndlet 4s rendelkezds jopn.

A tuvleidonostirs & Kildn tulejdontval s kK1l6n tule jdonhor tertogd
kd7zdg tule jdonre vonetkord hinveddel eopviitt szabedon rondeluszhet,
A tuleddonjos véddelmibhen hirmeivilk tule jdonoative Onilldaen felldvhet.

Z, A ¥iede tnlejdonbhen 14v4 felew Anfiletrinnek hirtorliaes hanzniletn

ta Silnthes tortord trlek A o vrela tule ddonen 3116 dnliletricoek

hirteok) fefre Ao boazndleatirs -
Vereteil kizdtt - # tuleidonoet vk mindervike joposult,c jormit
cem svakorvolhetic o tivhiek Jorinek vepgv 10008

szonhen covik
gdrelmire . -

lorszahilvolk de hetdsirl rendelveziaek

rdetinel
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- 12 -
A tulejdonostirsak tobbsdrl kozevildsl neotidrozettal o118
ig megillenodhatnak, A telekridsz vagy veleamely dnfilet:
hngzndlsrte szonhen nem viltoztol e vepvonrdazek Luzv«
jellepén.,

1.
5

ddon

4 tuleidonostirenl shhan ie ﬂﬁ”ﬂ|7”ﬂodh”lHPV,ij]etVC < ke yals

olven hrtireozetot is hozhat,hory he veleki tulejdoni hinvadit

mephelerdd tolekr.uzi vepy dniitetriazl kizdrdlerosan hosznil, e

letheszndlet ardnviban o t8hbi tulajdonostirs rdszére tiritdst
kell fimetnie,.

4, Enitkests
A tulridonostirs ar Srdkickdshnn  helviaichen Andtiel munsgat

I
vérezhaet, Yr @ munkn mic Hpdkl et S veey helwvi
Jogdt vepv Jjogos drdekdt 04rTi,ki Fell kirnie az Srintett hoza

\

Lo rden
e izdrdAloros
AAFNIE

!

4]

L.

Ao tul »idnnns-innk

A

JAruldadt. Bz » horzditrulds nem ndtolis ez dnitisl enpredilvhesz

k8181t munke ecetdn ° hetdnie dpitdsl enpeddlvdt,

A k8z8a tulr Adonhan 135vE veoveonminzghan Spltlesnl csek sz “roze

tule Jdonostdrs hozz i ruliaival Tahat,

5. A kBziis tulridonben 14v8 1elek,4nii]l etrdszek, berendezdsek,

felemereldsek fenntertisivel / kerbentertis,“nluiitde

. Jdrd k61tedrek viaolise
A tuleddonostdrssk sz alenits oWivat AJd.nont idbsn felsorolt
telek,dnitminvrdinrel  horendrgdrak Se Tolegorel tatnek fonnis-rt:

L3 ¢

/Vﬁr“ﬂq1”“T a Fh7n114<' JoAtwd R Le el Lateddani hisvoouk &z
vigelik.
4 tulejdonostirsak & feluiitdsi munkik frdezetinek hiztosit "aid

Felujiitdsi ~lanot kévnernek. 4 Feluditisi slan mfrtdvii » oz

hetirozze mer,de sz nem lehet kovecabb o jorarehilv cropind
elAirt minimamn4l .

A tdrgeahiveel Ard eevih Wi eddnok / k*ﬁ@i‘ﬂi,ﬁwnﬂni“t‘sj i
rAzigemi A1k / o tnledidonnat freekst tnlredidoni hdnveduk srany
trerhelit,

6. {rsvlakdsck / hrlvissrek , kiltedeoinek viaelidge

&

2 ivel
et

t:s; LA
B

nowflsn tuleidonhen 1AvH Srikletdsck / he]yiSégek / berendczisdnek,

felegerelsindnek keorhentert tefval Pn?ujl! advel  Fenntart ‘sdvel,
nAtlAsdvel Afrd kiltadeek se fipd Tr'\ rlefe / “fﬂvi aty s mindenkori
' tulesjdonogdt torhalilk,

e oo drekdehdrletl ve arvih dosans b }"ivjl" cerhentlert SRRt

veru apvdh kiitelezettaisat o b0 i heliase “5P]“J?umf,“ ,nn*]ww

torndre llenitensk mee, epel f07 50y 11\-"r1 oo Lehi e jdonoe

pok Fels rp 2pihlel e e doqede win ienlari Al ddonons s ¥ezel®
A

folal®s ~hhen ez e athan,he oo feinti vers e Molw el i omhe i

- . N E . o 4 - B P
I n‘-r"ap,}wﬂnjﬂr’\;r Yepw Bleda tal - ddantan 8114 Snfiletrtag, ronder o

A1 EnotAt,

3

P

o
An
e

~
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e & tdrssshiz hdzfeliisveldt vegy Fiitdt alkelmaz,az & munksdltats juk
az intdzdbizottsdg.-

Bevéb rendelkenisek

A tdrsashdztulajdon megsziintetésdt be kell jelenteni ez ingetlanmyil-
vantartdst vezeld szervhez.
: A4 tirssshdztulajdonre ez 1977.4vi 11.tvr.-ben, velemint ez olapitd
. okirotban nem szabflvozott k4pddsekben a Polgiri T8rvinveinyy kdzds
tulsjdonrdl szdld rendelkezdsei az irdnvadsel.

Az alanitd okiral hatilva kitarjed & tirseshéz mindenkori tulajid-nos-
t4rseira, illetdles ez0k joguteddaira.

A jelen t ‘resshdztulejdont planitd ckirztot, mint skeratunkkal minen-
ben egvezXt, elolvesds utsn helvhanhagvdan aliirjuk.-

Rudspest, 1989.. &)H‘ % R Fav, Vil. ker.
o ’ - : CEZELD VA4 AT

§ ety nforgalml Héde=s
révarosi YIT.kér.Ingstlenkezeld
v4lleslat

Ellenjegvezt Baaprati 1L syt o o
1042 Buda : A
DH., TaK

Budsnest, 1389 .. eae ~hinife

4
]

o C8

3-8
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