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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Ratké Jozsef ingatlangazdalkodasi igazgato,
cégjegyzékszam: 01-10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadoé 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:

Budapest VIl.ker. Damjanich utca 44. B. ép. 3. em. 1C.

Helyrajzi szam:

33480/0/B/59

Megnevezése tul.lapon:

lakas

Terllete (tul.lap):

29|m* | | |

kapott alapterilet

29 m? terulet(i lakas

mért alaptertlet

29 m? terulet(i lakas

Bejegyzés: -
Jogi helyzet: -

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa, 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 meghatérozasara 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 informacidkat 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 fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstél szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek
jelentés megvaltozdsaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan értékbecslését elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a 1071 Budapest, Damjanich utca 44. B. ép. 3. em. 1C. alatti 33480/0/B/59 hrsz.-u,
29 m? alapteriiletii lakasra vonatkozo becsiilt

Forgalmi érték kerekitve:
30 600 000,- Ft, azaz harmincmillié-hatszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tdbbszdr médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adbalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kllénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve é&fa alanyisagot vélasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ugyfél add-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az
ertékesitést afa terhelné, akkor a becsult érték bruttd, afa-val ndvelt értekként értendd.

11. A szakvéleményt készitette:

Bir6o Ménika  ingatlangazdalkodasi szakérté,
EUFIM eurépai felsészintl értékbecslé 2003/11
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 2/03/2007

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

Budapest, 2026. julius 23.

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

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kodzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdaséagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. A lakds megnevezési ingatlan tulajdoni lapjat és méretezett alaprajzat megkaptuk. Tovabbi

informaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informécidk valésagat es
teliességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informaciodkeért.

. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a

megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6d6 kotelezettségek vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ugyekben semminemi felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlant jogilag rendezettnek tekintjuk.

. 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 meghatérozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzoétt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készult. Az eértékel6k 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 szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitadsokat
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. julius 23.

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

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

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
min6sul6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel mdédositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérél sz6l6 18/2022. (XII.1.) sz&dmu ajénlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabdlyozé
eszkdz, mely a nemzetkdzi elbirdsokkal 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 modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot hasznalja:

oAz a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel térténhet:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A mddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdmu adatbdl &llé 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, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

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

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az érteket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

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

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiinduloé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatérozdsanak ismert és elfogadott mdédszere az Ujraelbéllitasi
(potlasi) kéltségbdl vald értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbodl, funkciondlis és gazdasagi avulasbél szarmazé
értékcsbkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészitd épulleteknél, takart létesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezd érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

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

Ellenérz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kéltségalapu
maodszert lako- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mdédszerek eltérésébél fakaddan kilonbdzdek. 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 kdtelezettség terheli.

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

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kbzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté modszer,
ezt a modszert ellen6rz6 modszerként alkalmaztuk. Végll a piaci 6sszehasonlitdssal
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 jellemzéinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026. julius 23.

Jelen voltak: FORSZ Kft. részérdl — Biré Ménika ingatlanértékeld

Felhaszndlt dokumentumok: - tulajdoni lap méasolat, alaprajz
Az adott lakast bejartuk, a latottakroél jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2027.07.13.

Ingatlan cime: (tul.lapon) 1071 Budapest, Damjanich utca 44. B. ép. 3. em. 1C.
Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33480/0/B/59

Megnevezése: lakas

Terllete: 29 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok):  [1I/3. VII. kerlleti Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs

Bejegyzések: -

Terhelések: -

Joqi helyzet:

Az ingatlan jogilag rendezett.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhato kézmiorak mikodékepessegeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kézmi esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz6dést kdtnek Uj fogyasztoval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szé6lé6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1-1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:
Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya lakas, az O&vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

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

A kerllet beékelédik a Belvaros és a kllvarosok
"harmadik" dvezete kézé. Nyugatrol az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z0s a
VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gydrgy ut, illetve a
XIV. kerllethez ~ tartoz6 Varosliget és az
Istvdnmez8hdz tartoz6 varosrész alkotja, mig déli
oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerllettel k6z6s Rakoczi Ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly koérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a z6ld fellletek ardnya, mindéssze a teljes keriilet 1%-a. Lakosainak szamét tekintve - 49 323 6
(2023.01.) —rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdrin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt épult egykori bérhazakkal, ma talnyomo
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet kdrut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthaté: 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 vonzaskdrzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktél és az (j lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuls6é-Erzsébetvaros rosszabb hirii
utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakas éallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetlek.

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

Kdzlekedési halézata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerillet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkénnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-o0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kerilet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerllet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszedos VIII. kerilet, de kevesbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerliletoen, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kullsé Erzsébetvaros nevil részén, a Damjanich utca 44.szam alatt 1évd
hazban talalhatd, a Bajza utca és D6zsa Gyoérgy utca kdzotti szakaszon, zartsortan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan élénk forgalmu, kétiranyu utcak altal hatarolt, szildrd burkolati uton kdénnyen
megkodzelitheté személygépjarmivekkel, illetve témegkdzlekedéssel is elérhet6.

Az ingatlan kérnyezetében Aaltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakéhazak
talalhatok, a féldszinten lzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

Parkolas fizet6-6vezetben, ezen a terlleten szlkdsen lehetséges, a teriilet zsufoltsaga miatt
nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A telek k6zbensd fekvesi, négyszog alaku, sik felszinl egység.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

Az épulet zartsoru, utcafronton allo, sarokfekveési éplilet, allapota jo-atlagos, koranak megfeleld.
Utcai szarnya pince+fszt+4 emelet szintekre tagolédik, udvari szarnya pince+fszt+3 emelet
szintekre tagolédik, hagyomanyos épitésli, magastetds, 2 lépcséhazas, lifttel rendelkezik. A
pinceszinten tarolék vannak, a féldszint utcafrontjan Gzlethelyiségek a tébbi részen és az

emeleteken lakasok kaptak helyet.
A lak6haz az 1904-ben épiilt.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak

tartd- és vdlaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs

vakolattal

Foédémek

acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés

magastetd, cserépfedés

Homlokzatképzés

diszitett, szinezett vakolat

Nyildszarok szerk.

homlokzati nyilaszardk: altalaban faszerkezetek, bejarati ajtok szintén
kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat

a kbzo6s terlletek mozaiklap burkolatiak

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag

Osszkdzmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a k6zo6s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

lifttel rendelkezik

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A vizsgalt lakas az épllet udvari szarnydban talalhatd, bejarata zart, k6zés elétérbdl nyilik. A
lakas 1 szoba+konyha+furd6+el6tér helyiségekbdl all. Fitése gazkonvektorral, melegviz-
ellatasa villanybojler megoldott.

Mindezek alapjan a lakas komfortosnak minésithetd.

A kapott tdjékoztatas, illetve a helyszinen tapasztaltak szerint a lakas az 1970-es éve 6éta
feltjitason nem esett at, allapota feltjitando. A lakas két éve hasznalaton kivil all, igy gépészeti
rendszerinek allapota nem ismert.

Az ingatlanban talalhato elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvények, berendezesek,
mikddéképességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy Iétez6é kbézm( esetén sem bizonyos,
hogy a szolgaltatdk feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kétnek Uj fogyasztoval.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok ablak: normal Givegezés, kapcsolt gerébtokos nyild szarnyszerkezettel, fa
szerk. belsé ajtok, fa bejarati ajtd

Belsé falfeliiletek |a falak festettek, a konyhaban, flird6ben részlegesen csempézett
Padléburkolat parketta, keramialap

Kézmiellatottsag |kézmives: viz, g4z, aram és csatorna van

K6zmi-mérok
Fltés:

1 db villanyéra van, 1 db gazéra van, vizéra nincs
gazkonvektor

Hidegviz-ellatas

kiépitve; a konyhaban 1 medencés mosogatd van és a flirdében

Melegviz-ellatas

villanybojler

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott,
F&zési lehetéség: | gaztlzhely
Egyéb gépészet |nincs
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Fizikai allapot:

A lakas felujitast igényld allapotu, komfortos.
A fizikai allapot: 70%-osnak tekintheté.

Terlletkimutatas:

haszn. alapter. korr.
: . . . korr.
szint megnevezés alaprajz szerint alapter.
m2 % m2
3. em. 1C.|el6szoba 3,46
Furdészoba 4,47
Konyha 3,24
hal6filke 3,00
gardéb 1,30
szoba 13,03
Lakoteriilet 6sszesen 28,50 100% 29
Lakas felmérés szerinti alapterllete dsszesen: 29
Lakas nyilvantartas szerinti alapterllete: 29
Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 29
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet A kialakult piaci helyzetet az MNB 2026 majusi lakaspiaci
jelentése, 2025.12.12-i hvg.hu, economix.hu és egyéb ingatlanportélok oldalai alapjan mutatjuk
be:

Az Eurostat friss adatai szerint az elmult évtizedben az EU-ban altalanosan emelkedtek a
lakasarak és bérleti dijak, de Magyarorszag példatlan mértékii novekedést produkalt:
2015 és 2025 kozott a lakasarak 275%-kal, a bérleti dijak pedig 107%-kal néttek. Ezzel
hazank nemcsak az unids atlagot muilta feliil, hanem az egész kontinens sereghaijtoja lett
a megfizethet6 lakhatas terén.

Az Eurostat legfrissebb adatai szerint az elmult évtizedben az Eurépai Unidban jelentés
mértékben emelkedtek a lakasarak és a bérleti dijak. A 2015 és 2025 harmadik negyedéve
kdzotti idészakban az EU-s atlagos lakésar-emelkedés 63,6% volt, mig a bérleti dijak 21,1%-kal
néttek. Az adatokb6l azonban egyértelmiien kirajzolodik, hogy Magyarorszag messze
tulteljesitette az unids atlagot — sét, az egész kontinens élére kerlilt - derll ki az Eurostat friss
adataibdl.

A lakaspiac 2025-2026 forduldjan rendkivll erés aremelkedést és szerkezeti atrendezédést
mutatott. 2025-ben a lakasarak nominalisan 23,5, realértelemben 19%-kal néttek, ami
negyedszazados rekord. Az év végére az arak 22,5%-kal haladtak meg a fundamentumok
altal indokolt szintet, vagyis a tulértékeltség tovabb nétt. A tranzakciészam 2025-ben még
emelkedett, de 2026 els6 negyedévében mar 18%-kal visszaesett, mikdzben a tulértékeltség
22,5%-ra nétt, kildondsen Budapesten.

Az Otthon Start Program jelentésen atalakitotta a keresletet: Budapesten az els6lakas-
vasarlék aranya 25-r6l 40 szazalékra ugrott, mikbzben a befekteték dvatosabba valtak a gyenge
hozamok és a tulértékeltség miatt. A program hatasara a lakashitelezés kiugrdéan bévult: 2025
végén 130%-0s éves novekedés, 2026 elejére pedig a tamogatott hitelek aranya 81
szazalékra nétt. A hitelb6l vasarlék aranya térténelmi cslcsra, 60% folé emelkedett, a
haztartasok atlagosan 35 millié forint hitelt vettek fel. 2026 marciusaig 33,2 ezer szerzédés
szlletett, 6sszesen 1161 milliard forint értékben.

A dragulas foéként a hasznalt lakasok piacan jelent meg, mig az Ujlakasok ara joval
visszafogottabban, 7,4%-kal nétt. A keresleti fundamentumok — jévedelmek, bérleti dijak, piaci
hitelképesség — joval lassabban emelkedtek, igy a lakaspiaci kereslet szintje nem tekinthetd
hosszu tavon fenntarthaténak, amit az is erdsit, hogy a vasarlék tébbsége nem piaci
kamatozasu, hanem Otthon Start hitellel Iépett a piacra.

A tulértékeltség ndvekedésére reagalva az MNB 2026-t61 1%-os SyRB tékepuffert irt el a
lakéingatlan-fedezetl kitettségekre. El6rejelzések szerint 2026 masodik negyedévében a
lakasarak éves ndvekedése orszagosan 19,1%-ra, Budapesten pedig 10,9%-ra mérséklédhet,
bar a kockazatok inkabb a magasabb ardinamika irdnyaba mutatnak.

Az Uj lakdsok piacan 2025-ben visszaesett az dtadasok szama, de az épitési engedélyek 37%-
os hovekedése élénkiilé kinalatot vetit elére. 2026 elsé negyedévében mar mind az atadasok,
mind az engedélyek bdviltek, és az év egészére 15,7 ezer Uj lakas atadasa varhaté.
Budapesten 2026 elején 22 ezer lakast tartalmaz6 projekt volt fejlesztés alatt, ami tizéves
csucs, a szabad Uj lakdsok szama pedig 9490-re nétt. A févarosi Ujlakdsok ara tovabb
emelkedett, elérve az 1,85 millié Ft/m? szintet, igy cs6kken az OSP-re jogosult lakésok aranya.

Durvul a helyzet: kettészakadt az orszag lakaspiaca

Kulénleges eseményt regisztralhattunk a lakaspiacon, hiszen orszdgosan a marciusi 2
szazalékos havi dragulas aprilisra 0,8 szazalékra, az éves aremelkedés uteme pedig 15,8%-rol
14,3%-ra meérséklédott.

A lassulas Budapesten még szembetlindbb: a marciusi 13,7%-0s éves dragulast aprilisban mar
csak 10,9%-0s emelkedés kdvette. Sét, a havi lakasar-névekedés a marciusi 1,1%-rél aprilisra
0,1%-0s csOkkenésbe fordult at — dertl ki az ingatlan.com lakasarindexébdl.
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,Kénnyen lehet, hogy hamarosan az éves dragulas Budapesten 10% ala kerll, ami rendkivili
fejleménynek mondhatd, hiszen utoljara 2024 novemberében volt ilyen alacsony a févarosi
aremelkedés éves tempodja. Az elmult hénapok kereslet-kindlati valtozasai alapjan varhaté volt,
hogy jelentésen lassulni fog a lakasdragulas intenzitasa” — mondta Balogh Laszl6 a friss
adatokrol.

Az arvéltozasi dinamikdbdl viszont az is kiderll, hogy lényegében kettészakadt az orszag
lakaspiaca: Budapesten az Otthon Start program 1,5 milliés négyzetméterar korlatja oktébertdl
kezdve megfogta az aremelkedést. A févaroson kivul és a kisebb telepuléseken viszont jéval
nagyobb tempéban emelkednek a lakdsarak, mivel ezeken a helyeken a piaci arszintek és a
kamattdmogatott hitelek négyzetméterarainak felsé korlatja kbzétt még 6ridsi a mozgastér.

Aprilisban tovabbra is Pest varmegyében volt a legerdsebb az éves aremelkedés, ott 18%-al
haladtdk meg a lakasarak az egy évvel korabbit. A Kézép-Dunantilon 15,5%-0s, az Eszak-
Alf6ldén 15,2%-0s, a Dél-Alfoldon pedig 15,3%-0s éves dragulast mutatott az index. A Nyugat-
Dunantulon 14,5%-0s, a Dél-Dunantilon és Eszak-Magyarorszagon egyarant 14,8%-0s volt az
éves arndvekedés. Budapest 10,9%-0s mutatéja ezzel a legalacsonyabbak kdzé tartozott.

Mennyiért kinaljak a lakasokat majus kézepén?

Budapesten belll tovébbra is a Xlll. keriiletben van a legtébb eladd lakas: majus kdzepén
majdnem 3700 lakast kinaltak eladasra, a median négyzetméterar 1,65 millié forintot tett ki. Az
elad6 lakéingatlanok median ara pedig 99 millié forint. A legnagyobb valasztékot nyujté
varosrészek kdzott van a VI. és a VII. kerllet is, elébbiben a median négyzetméterar 1,63 millié,
utébbiban pedig 1,5 millié forint, mig az eladasi arak esetében 110 és 90 milli6 forint az eladd
hasznalt lakasok és hazak kdzépérteke. A Xl. kertiletben 1,67 milliés négyzetméterar és 95,5
milliés eladasi ar a jellemzd. A legolcsdbb budapesti kerilet a XXIIl., ahol 901 ezer forintos
négyzetméterarral és 89,7 milliés atlagarakkal szamolhatnak a vasarlok.

A vidéki nagyvarosok kézll Pécsen kinaltak eladasra a legtébb lakéingatlant, amelyek median
négyzetméterdra 958 ezer forint. Utdna kdvetkezik a kinalat méretét tekintve Debrecen, ahol
1,11 milliés mediannal lehet szdmolni. Majd Szeged és Gyér kdvetkezik 1 milliés, illetve 976
ezer forintos értékkel. A legolcsobb megyeszékhely Salgétarjan 319 ezer forintos atlagos
négyzetméterarral. A kilénbségeket jelzi, hogy a legdragdbbnak szamité Debrecen elad6
hasznalt lakdsainak és hazainak az atlagara 79 millié, addig ugyanezekért Salgétarjdban csak
20,5 millié forintot kell fizetni.

Mire lehet szamitani 2026 hatralévé részében?

Balogh Laszl6 szerint a kdvetkezé honapok izgalmas fordulatokat tartogatnak. ,Amig sok vevé
kivar, addig az élet nem all meg a lakéspiacon. Feldllt az Uj kormanyzat, és mara az is kiderdlt,
hogy a lakaspolitika legfébb alkotdéelemei a Kozlekedési és Beruhazasi Minisztériumhoz
kerlilnek, ezért hatékony doéntéshozatali folyamatokra lehet szamitani ezen a terlleten."

Az elmult napokban a j6zsefvarosi dnkormanyzat is tarsadalmi egyeztetésre bocsatotta a VIII.
kerGllet airbnb-szabalyozasi tervét, igy a IX. kerllet kivételével valamennyi belvarosi
varosrészben napirendre kerllt a lakashotelek szabalyozasanak a kérdése.

Mindezeken felll méjusban az eladd lakdsokra és hazakra érkezd telefonos érdeklédések is
kimozdultak az aprilisi meélypontrol, vagyis elmondhaté, hogy a kereslet is élénkiilt.
Osszességében tehat az idei masodik félév lakaspiaci szempontbdl joval élénkebb és
izgalmasabb lehet az els6nél. forras: economix.hu

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas természetben bérlakas. Alternativ hasznosithatésaga nincs, csak lakas funkciéra
alkalmas.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl
52016, 1993. évi LXXVIII. térvény (lakéstérveny) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan dsszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kbzmdivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fitési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkali)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakészobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbéviilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdbmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanyboijlerrel,
gaz vizmelegitbvel); és d) kdzpontos fltési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage fltéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakdészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapterlletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld szellb6zési
lakotérrel, térbéviilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kbzmivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kéalyhafltéssel, elekiromos hétarold
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

4. Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legaldbb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapterileti lakészobdaval és f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbdvilettel), tovabba flrdéhelyiseggel vagy WC-vel;

b) kbzmivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fltési moddal rendelkezik.

5. Komfort nélkdli az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alaptertiletii lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zést lehetévé tevd, dnallo szellbzési
lakdtérrel, térbbviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moéddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

6. Sziikség lakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilsé hatarolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbol éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségek altaldban: lakdszoba, félszoba, halofllke, hall, étkezé, lakoelbtér;

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zé&fllke;

C) az egészségugyi helyiségek: firddhelyiség (firdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;

d) a kbzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogd);

e) taroléhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladija;
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b) kilsé hatarol6 fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy méas anyagbdl épilt ezzel
egyenértéki fal;

c) ablaka kozterlletre, udvarra, kertre vagy Gvegezett verandara (folyoséra) nyilik;

d) melegpadléja van; tovabba

e) flthet6; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkuli - falfelllettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakohelyiség, amelynek alapterllete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kdvetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készllék (tlizhely, f6zblap stb.);

b) a fitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kalyha stb.);

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegit6, villanyboijler, firdékalyha);

d) egészségligyi berendezés (falikit, mosogaté, furdékad, zuhanyoz6, mosd6, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szelléztetd berendezés (paraelszivé stb.)

A 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepllésrendezési és épitési kdvetelmenyek
alapszabdlyzata alapjan (126. §.)

(1) A lakés olyan huzamos tartézkodas céljdra szolgalé 6ndllé rendeltetési egyseg, melynek
helyiségeit ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést, az alvast és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, étkezést és mosogatast,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhelyhasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat,

e) szlkség esetén az otthoni, irodai jellegli munkavégzést.

(2) A lakasnak fathetének kell lennie, a rendeltetésének megfelelé szell6zést, megvilagitast
minden helyiségben biztositani kell.

(3) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
fithetd, huzamos tartézkodas céljara szolgalé helyisége, amely lehetévé teszi az (1) bekezdés
a) és e) pontja szerinti tevékenységek folytatasat és az azokhoz kapcsol6dé berendezések
elhelyezését.

(4) A (3) bekezdés szerinti lakdszoba hasznos alapterilete legaldbb 10 m? a legaldbb hét lakast
tartalmazo lakéépiiletben.

(5) A 30 m2t meghaladd hasznos alapteriiletii lakas legaldbb egy lakdszobajanak legalabb 18
m? hasznos alapteriletiinek kell lennie. Ebbe az alapteriiletbe nem szamithatd be a f6z6 és az
étkezd funkciod céljara is szolgald helyiség, helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a
lakdszoba légterével k6zos.

(6) A 30 m?-t meghaladd, de legfeljebb 80 m? hasznos alapteriletl lakasban egy legaldbb 2 m?
hasznos alapteriletl tarold helyiséget kell 1étesiteni, amely a lakason kivil is elhelyezhetd, ha a
lakés bejaratatol kozos hasznalatd kézlekedén 10 méteren belll elérheté a tarold helyiség.

(7) A 80 m?t meghaladd hasznos alapterileti lakasban egy legalabb 5 m? hasznos alaptertileti
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

(8) A legfeliebb 30 m? hasznos alapteriiletli lakas lakdszobajanak legaldbb 16 m? hasznos
alapteriletinek kell lennie. Amennyiben a lakdszoba f6zés céljara is szolgél, a szoba hasznos
alapterilete legalabb 20 m?.

(9) A (8) bekezdés szerinti lakasban olyan eléteret vagy elészobat kell kialakitani, amelyben egy
legalabb 1,20 x 0,60 méter alaprajzi méretl, 2,40 méter magas szekrény elhelyezhets. A
lakbszobdaval kdzds légtérben 1évd elétér nem csdkkentheti a lakdszoba minimalis alapteriletét.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbél kivalaszthatdak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd 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 lévé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

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

A 33480/0/B/59 hrsz-u, 3. em. 1c ajtd alatti lakas értékelését 29 m? alapterllet alapjan
szamoljuk, a paros ésszehasonlitas médszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitdasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelel6en, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékmodosito tényezbket.

- mlszaki allapot

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito

Ertékelendé

. Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1071 Budapest, VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker.
Cim Damjanich u. 44. B. | Kiils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kiilsé-Erzsébetvaros | Kiils 6-Erzs ébetvaros
3.em.1C. Hernad u. 24. Muranyi u. 45. Istvan u. Damjanich u. Rottenbiller u.
HRSZ 33480/0/B/59
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 29 29 30 37 42 34
Adasvétel / hird.ar (Ft) 35210000 34 920 000 44900 000 55 000 000 46 000 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
" 35517966 i 35391143 " 35436958
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 1250 823 1214138 1164 000 1213514 1309 524 1352 941
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakés lakas
Epités/FeIﬂjités éve 1904 1930 1910 ~1900 ~1900 ~1900

jo allapotu hazban,

Atlagos allapott

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Atlagos allapot( hazban,

Atlagos allapoti

Allapot felL’le’tandc’)l allapott hé%zban, lfézepes hé%zban, lfézepes hé%zban, lfézepes Kbzepes Allapotd lakas hazban, jé,éllapotu
lakés allapotu lakas allapotu lakas allapotu lakas lakas
Szint 3.em. fszt 2.em. fszt 2.em. fszt
Fitési méd /extrak gaz(konvektor) gaz(konvektor) géaz(konvektor) géaz(konvektor) gaz(konvektor) gazkazan
Lift Lif Lift van Lift van Lift van Lift van Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari utcai udvari
Szoba+félszoba 1 1 1 1+1 1+0 1
Erkély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos Osszkomfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2026. 2026. 2026.08.h6 2026.08.h6 2026.08.h6
Inflacié/kinélati korrekcid 0% 0% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 1212 064 1214138 1164 000 1152838 1244048 1285294
Ertékmédosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor hasonlé hasonlé hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift Lift hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé rosszabb
0% 0% 0% 0% 5%
Felép. alapter. 29 hasonlo hasonlé nagyobb nagyobb hasonlé
0% 0% 5% 5% 0%
Epiileten belili 3 em. hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot j6 allapotu hazban, jobb jobb jobb jobb jobb
feltjitandd allapotl lakas 10% 10% 20% 20% 20%
Futési méd gaz(konvektor) hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb L . hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
alaprajzi elrendezés
0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -10% -10% -15% -15% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1054 035 1092724 1047 600 979912 1057 440 1092 500

PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

1054035 R/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

29 m?

BECSULT PIACI ERTEK

30567015 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

30 600 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt t6késités mddszerével hatdrozzuk
meg és a mért alapteriiletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét feltételeztiink a teljes
ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznai és
az ezek megszerzése érdekében felmerllt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jévedelem) vezeti le
az értéket. Az értek megéllapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint
a beléle szarmazé jévébeni tiszta jdvedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartozé foldterllettel egylttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kdzlzemi koltségeket (flités,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felUjitasi koltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkozdé mikédési koéltségeket. A kihasznalatlansag becsllhetd mértékét és a
direkt tékesitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tdblazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhet6 bérleti dijak alapjan szamoljuk.
FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
cim D;r?l?;nchu: zp::t,B VII. ker., Budapest, VII. ker.,-Budapest, VII. ker., Budapest,
3.em. 1C. Marek J. u. Dembinszky u. Marek J.. u.
Kiindul6 alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 29 25 28 35
Bérleti nett6 dij (Fho) 190 000 170 000 210000
Inf6 forras ingatlan.com/35479532 ingatlan.com/24472403 | ingatlan.conv 35392301
Fajlagos ar (FYm%ho) 7600 6071 6000
Azingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
2. em-i, 1 szobas, fszt-i, 1 szobas, 3. emeleti 1 szobas,
Ingatlan ismertetése komfortos, utcai, j6 komfortos, atlagos allapott| komfortos, j6 allapotd,
allapotu, udvarra néz6 lakas, udvarra nézé udvarra néz6
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos
Kinalati ar /idépontja 2026.08.h6 2026.08.ho 2026.08.h6
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (FYm%ho) 7220 5768 5700
Ertékmodosité tényezék
Felép. alapter. 29 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Eplileten beliili elhelyezkedés jobb hasonlé hasonlé
utcai/ udvari tajolas -5% 0% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-20% -20% -20%
Komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonlé
komfortos
0% 0% 0%
Kertleten bellli elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Futési méd / melegviz/ klima hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -25% -20% -20%
Korrigalt egységar (F/m%ho) 4863 5415 4614 4560
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 4863 Ft/mho
BECSULT BERLETI DIJ KEREKITVE: 4900 Ftm</ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime

1071 Budapest, Damjanich u. 44. B. 3.

Fizikai allapot

em. 1C.
Funkcié tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznalat bérlemény

kdzepes allapotu

Hasznos alapteriilet (m?) 29
Bérbeadhat6 teriilet (m?) 29
Redukalt teriilet (m?) 29
Bérbeadhato teriilet (m?) 29
Bérleti dij (Ft/m?/ho) 4900
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhaté bérleti dij (Ft/év) 1619 940
Realizalhaté bérleti bevétel ( Ft/év) 1619 940
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 32 399
Felujitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 191 626
Osszes kiadas (Ft/év) 224 025
Osszes kiadas (Ft/év) 224 025
Tiszta jOvedelem (Ft/év) 1395 915
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1395 915
Tokésitési rata (%) 5,0
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 27 918 300
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 27 900 000
Kiegészit6 adatok
Pétiasi kéltség Fym? (EKS szerint) 660 780
Pdtlasi kéltség (Ft) 19 162 620

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

* A felépitmény potlasi kbltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa
Erték megallapitas médja Me’ga!lapltott Sulyozas S"»ulyozott
érték (Ft) % erték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité mddszer 30 600 000 100% 30 600 000 Ft
Hozamalapu médszer 27 900 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 30 600 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek az eltér6 modszerek

nagysagrendet képviselnek.

alkalmazasa mellett, azonos

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

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitdé adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kdzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsé forgalmi értékként a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott

értéket fogadtuk el.

a 1071 Budapest, Damjanich utca 44. B. ép. 3. em. 1C. alatti 33480/0/B/59 hrsz.-u,

29 m? alapteriiletii lakasra vonatkozo becsiilt

Forgalmi érték kerekitve:

30 600 000,- Ft, azaz harmincmillio-hatszazezer Ft

A feltlintetett érték atalanos forgalmi adét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2026.07.13.-i keltezésl tulajdoni lap (E-hiteles-telies masolat) allt

rendelkezéstinkre.
e Az ingatlan forgalomképes.
e Az ingatlant jogilag rendezettnek tekintjik.

e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.
e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek

jelentds megvaltozasaig érvenyes.

Budapest, 2026. julius 23.

Krisanszky Timea
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift.

FORSZ

Vagyoneértékel6, Auditalé és

Tanacsadod Kift.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle id6pontja: 2026.07.23.

Utcakép - Kdrnyezet

épulet kapu

kapualj belsé udvar és atjaré a B éplilethez
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lift és lépcs6haz

lakas ablaki és kézds elbtérbdl nyild bejarata

gazora és villanyoéra
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szoba halofulke
szoba e
konyha firdé
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ALAPRAJZ
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