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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

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

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Bethlen Gabor utca 9. 3. em. 30.
Helyrajzi szam: 33099/0/A/32
Megnevezése tul.lapon: lakas
természetben: | félkomfortos, nem lakott lakas
Terilete (tul.lap): 32/m | eszmei hanyad] 184/10000
TAQO: | 32 m? terliletii lakas
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 |

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa értékesités céljabdl.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezeléserdl sz6lo
18/2022. (XIl.1.) szd&mu ajanlasanak.

6. Megbizo kiilon feltételei

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

7. Azingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvenyes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni h&nyadanak értékbecslését
elvégeztlik. A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjdn megallapitjuk, hogy a szakvéleményben
foglaltaknak megfeleléen:

a
1077 Budapest, Bethlen Gabor utca 9. 3. em. 30. szam alatti
33099/0/A/32 hrsz-u lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:
32 200 000,- Ft, azaz harminckétmillio-kétszaszezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adot tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tébbszdr modositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fatérvény tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterliletek értékesitése jellemzdéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adbalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz Kilénbséget 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 adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének moédjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az Ugyfél adb-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az
értékesitést afa terhelné, akkor a becsllt érték bruttd, afaval névelt értékként értendé.

11. A szakvéleményt készitette:

Bir6 Moénika ingatlangazdalkodasi szakértd,
EUFIM eurépai fels6észintl ertékbecslé 2003/11
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 2/03/2007

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

Budapest, 2026. julius 23.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsaglgyi szakért, tgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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[y

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 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.

. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, a Tarsashaz Alapité Okiratot és

annak mellékletét képez6 alaprajzot. A kapott alaprajzot a helyszinen ellenériztik, a lakast
felmértik, az alapteriiletben értékelhetd eltérést nem tapasztaltunk, ezért azt elfogadtuk.
Tovabbi informéaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informacidk
valésagat és teljességét a Megbizé 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 informaciokeért.

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

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kividli jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozo6an tovabbi vizsgalatokat nem veégzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napndl nem
régebbi tulajdoni lap all rendelkezésre, ezért az ingatlant beazonosithaténak és jogilag
rendezettnek tekinthetd.

. Az dllag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készilt, nem

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

. A megéllapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az &ltalunk 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

nélkll 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,
dijazadsunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
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 szlk 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. (VIII.1.) PM rendelet eléirasainak.

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-értékbecsl6éi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a 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 modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi 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 kozelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsdgokkal 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, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmer0l6 kiadasok kildnbségébdl vezeti le az érteket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szdrmaz6 tiszta jGvedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznélati médonként

A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az Ujraelballitasi
(potlasi) kéltségbdl vald 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 koltségalaplu mébdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészité épulleteknel, takart Iétesitményeknel és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi 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, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
feldl kdzelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
kéltségalapu értékiél, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti moédositasra 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. (VII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetlil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelez6 érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

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

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
maodszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhatd el.

A kapott eredmények a mdédszerek eltérésébdl fakaddan kildnbdzdek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfelel6en valaszthat6 ki a vegsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkétés
az, hogy az értékmddositd tényez6k értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kotelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adoé
nelkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kbzelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté modszer,
ezt a modszert ellendérz6 mobdszerként alkalmaztuk. Végul 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 jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonaldnak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2026.03.19.

Jelen voltak:

Forsz Kift. részérdl — Biré Ménika ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap méasolat, Tarsashaz Alapité Okirat, alaprajz

Az ingatlant

bejartuk, a kapott

alaprajzot ellenériztiik, a latottakr6l jegyzeteket és

fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2026.07.13.

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

1077 Budapest, Bethlen Gabor utca 9. 3. em. 30.
1077 Budapest, Bethlen Gabor utca 9. 3. em. 30.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 33099/0/A/32

Megnevezése: lakés

TerUlete: 32 m? eszmei hanyad:184/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): [II/1. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 1/1
Széljegyek: nincs

Bejegyzések: I/1. Tarsashaz — Az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6 mellékhelyiségek
Terhelések Nem tartalmaz bejegyzést

Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33099/0/A/32 hrsz-U, 32 m?-es lakds megnevezési ingatlan 3.emeleti, 1
szobas lakas. A kapott tajékoztatas szerint félkomfortos.

A lakas fltését gazkonvektor biztositja, a cserépkalyha vélhetéen nem mikédéképes. A
melegvizet villanybojler biztositja.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslinkre all (késziilt 1994.05.10), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozé, értékmddositast eredményezd bejegyzést:

A TAO alapjan a kulon tulaj
nem rendelkeznek.

donban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal

Megjeayzés: Az ingatlanban talalhaté kézmlorak mikddéképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk, feltételezzik ezek megfelel6ségét.

Az ingatlan értékeléséhez

30 napnal nem régebbi tulajdoni lap all rendelkezésre, ezért az

ingatlant beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekintjik.

Az ingatlant jogilag rendezettnek tekintjuk.

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



1077 Budapest, Bethlen Gabor utca 9. 3. em. 30. alatti ingatlan (hrsz.: 33099/0/A/32) 9

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VI kerllet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szo6l6 - 25/2018. (XIl. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

e T 3155
' & . \
o
A 3
]

oo .
o :
zZ= (23 33137 3
Bethien Sabo :

Megjegyzés:
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. kerilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
kdzépsd részén helyezkedik el, Budapest legkisebb terlletd,
egyuttal legnagyobb népsiiriiségl kertilete.

A keriilet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok "harmadik”
Ovezete kdzé. Nyugatrdl az V. kerllet hatarolja, ENy-i hatéra
a Kiraly utca és annak folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s
a VI kerllettel. EK-en a Dézsa Gyodrgy ut, illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6héz
tartoz6 varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti
palyaudvar, valamint a VIII. kerilettel k6zdés Rakoczi Ot zarja
le, DNy-rol pedig a Karoly kérat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,09 km?), és ugyanitt a
legkisebb a zoéld fellletek ardnya, minddssze a teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve
48 825 f6 (2025.jan.1.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésli, 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 kodzlekedéssel. 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 Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6zé adottsagait a Kuils6é-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az uan. ,Csikagd” elavult lakas allomanyaval, 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 kerilet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkénnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-os villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kerilet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lako6-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 a Vll.kerilet Kilsé Erzsébetvaros nevil részén, a Bethlen Gabor utca 9. szam
alatt 1évé tarsashazban talalhaté, utcafronton 4&ll6, zartsortan beépitett nagyvarosias
kérnyezetben. Keleti palyaudvar kézelében fekszik.

Kdzvetlen kdrnyezete hagyomanyos beépitési tertlet, nagyvarosias, altalaban utcafronton allo,
vegyes kor(, zartsori beépitési, tdbbszintes lakohazakkal beépilt, a fdldszinten
Uzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken irodakkal/lakasokkal, szemben jatszétér van. Ellatas
minden eleme (egészsegugyi, kozintézmeények, Uzletek, egyéb szolgaltatasok stb),
busz/villamos/M2 metr6, megallék ~200-300 m-en beldl.

Az ingatlan két iranyl, kdézepes forgalmu, szilard burkolatd mellékaton joI megkdzelithetd
személy- és tehergépjarmivekkel, valamint M2 metréval és BKV autdbuszokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.
Parkolas a k6zut mentén lehetséges, fizet6-6vezet, a terllet zsufoltsdga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz szabdlyos négyszog alaku, sik fellletli, 758 m? térmértékl koztes telken épdilt,
utcafronton all6, zartsoru beépitési, egy belsé udvarral. A kapubejarat csak gyalogos bejutast
biztosit. Az ingatlan 6sszkdzmives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

Az épilet 1910 korul épalt, utcafronton allo, zartsoru beépitési lakéhaz. Az épllet, pince, fszt, 3
emeletes kialakitasu.. Egy belsé udvaros, két lépcsdhazas, lift nincs. Az épulet 6ssz.34

albetétes.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetéen tégla/kd savalapozas

Falak tarté- és véalaszfalak tégla

Fodémek fédémek acélgerendas/téglabetétes
Tetbszerk., fedés magastetd, cserepfedéssel

Lépcsé: kétkaru lépcsd, kovacsolt vas korlattal

Homlokzatképzés

szinezett, képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

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

Padloburkolat

a bels6 udvar beton térburkolatu

Belsé falfelliletek

a kozos terlileteken vakolt, festett

Kézmdellatottsag

O0sszkbézmlives: viz, gaz, &ram és csatorna van

Vilagitas:

a kbzos terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb:

kaputelefon, lifttel rendelkezik

Fizikai allapot:

Az épllet fizikai allapota: kb. 75 %

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon

33099/0/A/32 hrsz-U, 32 m2-es lakds megnevezési ingatlan természetben

nem haszndlt lakas.
A 3. em. 30. szam alatti lakas udvari fekvesd, bejérata a figg6folyosérdl nyilik.

Alaprajzi elrendezése egyszerl, az el6tér-konyhdba nyilik a bejarat, onnan nyilik a szoba. A
szoba ablaka az udvar felé néz.

Helyiségek: 1 szoba + el6tér -konyha.

Hasznos alapterilet kerekitve 32 m2. Komfortfokozata félkomfortos.

Alaprajzi elrendezése egyszerd.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok
szerk.

ablakok: kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, bejarati ajtdé egyszarnyd,
faszerkezet.
A nyildszardk avultak, feltjitanddk/cserére szorulnak.

Belsé falfelliletek

vakolt, festett

Padléburkolat

vc, parketta

Kézmiellatottsag

aram, viz, csatorna, gazoéra leszerelve

Ko&zmi-mérok

aram, viz

Fltés:

gézkonvektor

Hidegviz-ellatas

kiépitett

Melegviz-ellatas

nincs

Aram-ellatas

kiépitett

Fézési lehetéseg:

jelenleg nincs

Egyéb gépészet

Fizikai allapot:

70%
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Fizikai allapot:

A lakas tébb éve nem lakott. Allapota felljitast igényel. Fiirdészobaja, wc-je nincsen. A
konyhaban van vizvételilehetéség. A konyha végében lehetéség van kisebb flrdé-wc helyiség
kialakitasara.

Az ingatlanban talalhato elektromos- és gepészeti vezetékek, szerelvények, berendezések,
miikéd6képességét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy létez6 k6zmii esetén sem bizonyos.

Ertékndveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezdk:
- félkomfortos
- feltjitandé allapot,
- atlagosan 70%-os allapotu

Terilletkimutatas:

haszn. alapter. K korr.
. , : - orr.
szint megnevezés alaprajz szerint alapter.
m2 % m2
3. em. 30. | szoba 22,37
konyha 9,29
Lakoteriilet 6sszesen 31,66 100% 32
Lakéas TAO szerinti alapterilete: 32
Lakés tulajdoni lap szerinti alapterilete: 32
Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 32

A redukalt alapteriilet: a piaci 6sszehasonlitdsos médszernél hasznalatos, ennek mértékével
egynemisitjlk az eltéré éplletrészeket. A szamitds lényege: az eltér6 hasznossagu és
kOlonbdzd fajlagos koltséggel megépitheté épitményrészeket egyenértékl teriletre
szamithatjuk at.
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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 ingatlanportalok 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 multa felil, hanem az egész kontinens sereghaijtdja 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 lakasar-emelkedés 63,6% volt, mig a bérleti dijak 21,1%-kal
néttek. Az adatokbdl azonban egyértelmlien kirajzolédik, hogy Magyarorszdg messze
tulteljesitette az unios atlagot — sét, az egész kontinens élére kertilt - derdl ki az Eurostat friss
adataibal.

A lakaspiac 2025—-2026 forduldjan rendkivll erds aremelkedést és szerkezeti atrendezédést
mutatott. 2025-ben a lakasarak nominalisan 23,5, realértelemben 19%-kal noéttek, 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 jelent6sen atalakitotta a keresletet: Budapesten az elsélakas-
vasarlok aranya 25-r6l 40 szazalékra ugrott, mikdzben a befekteték 6vatosabba valtak a gyenge
hozamok és a tulértékeltség miatt. A program hatasara a lakashitelezés kiugréan bévult: 2025
végén 130%-os éves novekedés, 2026 elejére pedig a tamogatott hitelek aranya 81
szazalékra nétt. A hitelb6l vasarlék aranya térténelmi cslcsra, 60% folé emelkedett, a
haztartdsok atlagosan 35 millié forint hitelt vettek fel. 2026 marciusaig 33,2 ezer szerzédés
sziletett, 6sszesen 1161 milliard forint értékben.

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

A tulértékeltség ndvekedésére reagélva az MNB 2026-t61 1%-0s SyRB tékepuffert irt elé a
lakéingatlan-fedezetli kitettségekre. Elbrejelzések szerint 2026 masodik negyedévében a
lakasarak éves ndvekedése orszagosan 19,1%-ra, Budapesten pedig 10,9%-ra mérséklédhet,
bar a kockazatok inkdbb a magasabb ardinamika iranyaba mutatnak.

Az Uj laké&sok piacan 2025-ben visszaesett az atadasok szama, de az épitési engedélyek 37%-
os hoévekedése élénkiil6 kinalatot vetit elére. 2026 elsé negyedévében mar mind az atadasok,
mind az engedélyek bdviliek, 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 lakasok szama pedig 9490-re nétt. A févarosi Ujlakasok 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

Kilénleges eseményt regisztralhattunk a lakaspiacon, hiszen orszagosan a marciusi 2
szazalékos havi dragulas 4prilisra 0,8 szazalékra, az éves aremelkedés Uteme pedig 15,8%-rél
14,3%-ra mérséklédott.

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 — derll ki az ingatlan.com lakasarindexébdl.

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



1077 Budapest, Bethlen Gabor utca 9. 3. em. 30. alatti ingatlan (hrsz.: 33099/0/A/32) 14

,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 dinamikabdl 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 kertlet 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 hasznosithatosaga

A lakas természetben bérlakas. Alternativ hasznosithatésaga felljitast kévetéen lakas, vagy
iroda kialakitasa.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl
52616, 1993. évi LXXVIII. térvény (lakastérvény) 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 nélkuli)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakészobdaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szellb6zésl
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
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 alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zésl
lakotérrel, térbéviilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kbzmivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, 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 lakészobéaval és f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriiletli, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flirdéhelyiséggel 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 meghaladd alaptertiletii lak6szobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterileti, a f6zést lehetévé tevd, dnallo szellbzési
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési moddal 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 (vegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zé&fllke;

C) az egészséglgyi helyiségek: firdéhelyiség (flirdészoba, 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) kiilsé hatarol6 fala legaldbb 25 centiméter vastag téglafal vagy més 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 lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgald 6nallé rendeltetési egység, 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 szamithaté 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 els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak 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 legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

Az dsszehasonlité tdblazatban részletesen kovetheté az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kévetkezd jellemzdkkel
vettik figyelembe: uUgymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznélhatdséag,
infrastrukturdlis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmdivesitettség, kbérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak stb.

A 33099/0/A/32 hrsz-u, lakds megnevezésil ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szerepld
32 m? alapter(let alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitds modszerével.

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

Ertékndveld tényezok:

Ertékcsokkentd tényezdk:
- félkomfortos
- felujitandd éllapot,
- atlagosan 70%-os allapotu

A szamitadsokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Ertékelendé

Osszehasonlité szempont ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1077 Budapest, VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker. VIl ker.
Cim Bethlen G. u. 9. 3.| Kiils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros
em. 30. Hernad u. 24. Muranyi u. 45. Istvan u. Damijanich u. Rottenbiller u.
HRSZ 33099/0/A/32
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) tény tény kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m?) 32 29 30 37 42 34
Adasvétel / hird.ar (Ft) 35210 000 34920 000 44900 000 55000 000 46 000 000
Inf6 forras adasvétel adasvétel ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
" 35517966 35391143 " 35436958
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1250 823 1214138 1164 000 1213514 1309 524 1352 941
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakés lakas lakas lakas
Epités/FeIﬂjités éve 1910/1930 1930 1910 ~1900 ~1900 ~1900

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Atlagos allapotu

Allapot hazban feltjitand6 hazban, kdzepes hazban, kdzepes hazban, kézepes hazban, kézepes hazban, j6 allapotu
allapotl lakas allapotu lakas allapota lakas allapotl lakas allapotl lakas lakas
Szint 3.emelet fszt 2.em. fszt 2.em. fszt
Futési mod /extrak gazkonvektor gaz(konvektor) gaz(konvektor) gaz(konvektor) géz(konvektor) géazkazan
Lift Lift nincs Liftvan 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
Komfortfokozat félkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos 6sszkomfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2026. 2026. 2026.08.h6 2026.08.h6 2026.08.h6
Inflacié/kindlati korrekcid 0% 0% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 1212 064 1214138 1164 000 1152838 1244048 1285294
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1910/1930 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift jobb jobb jobb jobb hasonlé
5% -5% -5% -5% 0%
Felép. alapter. 30 hasonlé hasonlé nagyobb nagyobb hasonlé
0% 0% 5% 5% 0%
Epdileten belli hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
3. emelet
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonlé
0% 0% 0% -5% 0%
Fizikai 4llapot h:;'sg;’j ;ﬂ;"a‘:;o jobb jobb jobb jobb jobb
allapotu lakas -5% -5% -10% -10% -15%
Fiitési mod / komfort fokozat félkomfortos jobb jobb jobb jobb jobb
gazkonvektor -5% -5% -5% -5% -5%
korrekciok sszesen: -15% -15% -15% -20% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1004 961 1032017 989 400 979912 995 238 1028 235

PIACI GSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

1004 961 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

32 m?

BECSULT PIACI ERTEK

32158 752 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

32200 000 Ft
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6.5. Hozam alapu értékelés

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt t6késités mddszerével hatarozzuk meg
és a mért alapterliletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét feltételeztiink a teljes
ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6ébeni hasznai és az
ezek megszerzése érdekében felmerilt kiadasok kilénbségébél (tiszta jGvedelem) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a
bel6le szarmaz6 j6vébeni 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 tartoz6 féldterilettel egyiittesen lehet bérbe adni. A hozamértéket kinalati adatok alapjan
szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala
igénybevett mértékig a kdzizemi koltségeket (flités, vilagitas, viz, csatornadij), épitményado, és a
feltjitasi koltségeket, mig a bérbeadd az ingatlanra vonatkoz6 mikédési koltségeket. A
kihasznalatlansag becsuilheté mértékét és a direkt tékésitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak
megfeleléen, az ingatlanértékelési gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk
meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelend6 Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
cim Bltmeﬁ‘gaie;‘;h VIL. ker., Budapest, VI ker., Budapest, VI ker., Budapest,
Marek J. u. Dembinszky u. Marek J.. u.
em. 30.
Kiindul6 alapadatok
Felép. red. ater. (m®) 32 25 28 35
Bérleti nettd dij (Ft/ho) 190 000 170 000 210 000
Inf6 forras ingatlan.com/35479532 ingatlan.com/24472403 ingatlan.com/ 35392301
Fajlagos ar (Ft/m?/ho) 7600 6071 6 000
Az ingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 11 11 n n
2 emi. 1 szobas. komfortos ,fszt—i, 1 szobés, kgmfonos, 3. emeflletli 1 squés,
Ingatlan ismertetése ut'cai, i é dllapotd, u dvarra nézé atlagos allapotlu Ifikas, udvarra| komfortos, j6 e}lle}’potu, udvarra
nezo nezo
Komfortfokozat félkomfortos komfortos komfortos komfortos
Kindlati &r /idépontja 2026.08.h6 2026.08.h6 2026.08.h6
Kinalat miatti korrekci6 -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (FT/mZ/hé) 7220 5768 5700
Ertékmodosito tényezék
Felép. alapter. 32 kisebb hasonlé hasonlé
-5% 0% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés udvari hasonlé hasonlé hasonlé
utcai/ udvari 0% 0% 0%
Fizikai allapot feltjitandod jobb jobb jobb
-20% -20% -20%
Komfortfokozat | jobb jobb jobb
félkomfortos
-10% -10% -10%
Elhelyezkedés/lift 3.emeleti hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fitési méd / melegviz/ klima hasonld hasonlé hasonld
0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen| -35% -30% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m*/ho) 4240 4693 4038 3990
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 4240 Ftm*hé
BECSULT BERLETI DiJ KEREKITVE: 4200 Ft/m’/h6
INGATLAN BERBEADHATO TERULETE: 32 m®
BECSULT BERLETIDW OSSZ 135680 Ft/hd
BECSULT BERLETI DiJ KEREKITVE 0SSZ. 140 000 Ft/ho6
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Direkt tokésités

Ingatlan cime

1077 Budapest, Bethlen G. u. 9. 3.

em. 30.
Funkcié tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznalat bérlemény
Fizikai allapot felljitandd

Hasznos alapteriilet (m°) 32
Bérbeadhato terilet (m°) 32
Redukalt teriilet (m°) 32
Bérbeadhato teriilet (m®) 32
Bérleti dij (FYm/hd) 4 200
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhatd bérleti dij (Ft/év) 1532 160
Realizalhato bérleti bevétel ( Ft/év ) 1532 160
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 30 643
Felljitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 211 450
Osszes kiadas (Ft/év) 242 093
Osszes kiadas (Ft/év) 242 093
Tiszta jdvedelem (Ft/év) 1 290 067
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1290 067
Tokésitési rata (%) 5,0
Hozamszamitdassal meghatarozott érték (Ft) 25 801 344
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 25 800 000
Kiegészité adatok
Pétlasi kéltség Ft/m?® (EKS szerint ) 660 780
Pdtlasi koltség (Ft) 21 144 960

**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csbkkentett éves drbevétel %-ban

* A felépitmény potlasi kéltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa
Az ingatlan piaci értékét két médszerrel hataroztuk meg:
Erték megallapitas médja Me’ga!lapltott Sulyozas S’ulyozott
érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité mddszer 32 200 000 100% 32 200 000 Ft
Hozamalapu modszer 25 800 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 32 200 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a mddszerek eltérésébdl addddéan kiilénbdznek.

Az ingatlanpiacon 2025-ben is folytatodott a dinamikus névekedés mind az eladési arak, mind a
bérleti dijak terén, de mig a bérleti dijak 9-10%-0s éves névekedést mutattak, addig az eladasi
arak ennél gyorsabban, akar 20-30%-kal is dragultak.

Hozam elvi szamitast ellenérzés céljabdl alkalmaztuk.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd 0Osszehasonlitd adattal, a piaci &sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb koézelitést adja. A végsé forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatérozott

értéket fogadtuk el.

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2026.07.13-i keltezési tulajdoni lap (e-hiteles-teljes masolat) allt

rendelkezésiinkre.
e Az ingatlan forgalomképes.

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
lgazsagligyi szakértd, ligyvezetd
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift.

MELLEKLETEK:

térképrészletek

fotok

tulajdoni lap

alaprajz

Tarsashaz Alapitdé Okirat kivonata

FORSZ

Vagyonértékeld, Auditélé és

Tanacsadod Kift.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET
szemle idépontja.: 2026. 07. 23

kdrnyezet - utcakép

utcakép - TH bejarata

lépcsdhaz, udvari homlokzat
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bejarat, ajtészama

konyha

villany és vizéra
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szoba, cserépkalyha és konvektor

szoba és gazora helye
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Alaprajz — TAO melléklete:
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lll emelet 30. lakas alaprajza:
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