INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

Budapest V1. keriilet Terézvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezé
Budapest VI. Andrassy Gt 74- |. emelet 2. (pince)

Ingatlan nyilvantartas szerinti tarolo helyiségrol
HRSZ:28661/0/A/2

Készitette:
ING-PROF 94 Kift

Budapest, 2025. augusztus ho



|. MEGBIZAS TARGYA, KIKOTESEK, VALLALASOK: .......cconuvcummusnrsmsrmisrissssssessasssssstsssmssssinssssbsssssssossesssssssserssersssemesei
RIS R R T S e e e S N Nt K P10 1 A N R 3
T - Az g ey ORI A RS 170815275 a3 ceistssiesiiamsssssssssseas o mmsaiios s s A AT AR bl spoicoaa b T ranadics 4
V. Ingatian crtekbecsIes] mMOdSZoreK ISTIBHBIBSE ., ii.1.0msrivsisscsyussiimissssismssaicee i nessoun oo Eog s asansossuionss sk et SSRGS 6
IV/1  Osszehasonlits adatok elemzESEn AlBPUID EHEKEIES.................ooorw.ussmsmsmsssseseesssssssssssssssssssseseessesesesessessssesssessessmmsesees 6
IVi2  Jovedelem vagy hOZam alap( MEGKOZEIIES ..............c..iieuuuuececesiasuresisssaecssssseessssssissshsasseosssessesssssbsesssssisssnssssssssiessees 7
IV/3  Nettopotlasi KOHSEGSZAMIAS ............oveerevvrrisssivesnsssinns A O B e I B CE e ey b ot 7
v Ingatian forgalmi EEKENEK MEBGNAIAIOZASA. ............ccverrvciumiicrrinrissssionsisssommsssssmsssasesssssesssassasssssssssssmmemessessessssessssssssanes 8
A/ R e X o T e At B S e R G Pt | (SO U S 8
VI2  Hozam alapl modszer............. R e P e S VSN IS ey 9
IR R e e N ety e e b e o e e e 10
B e P YT LT oy Py 10

TARTALOMJEGYZEK




I MEGBIZAS TARGYA, KIKOTESEK, VALLALASOK:

A Terézvarosi Onkormanyzat megbizast adott tarsasagunknak a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi eértékeének
meghatérozasara. Az ingatlant a Tulajdonos arverés Gtjan kivanja értékesiteni.

Megbizonk rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap méasolatot, az ingatian részre vonatkozo alaprajzot,
alapitd okirat kivonatolt részét.

Szakéridi tevékenységiink soran nyUjtott szolgaltatasok és az ingatian vagyonérték meghatérozasanal a kovetkezé
hazai és nemzetkézi jogszabalyi kereteket és iranymutatasokat vettik figyelembe:

- 26/2005 (VI11.11.) PM sz&m( rendelettel modositott 25/1997. (VIll.1.) PM szém( rendelet

- TEGOVA-EVS Nemzetkozi értékelési szabvanykonyv 2016.

- 1997, évi LXXVIII. tv. Az épitett kdrnyezet alakitasarol és vedelmérdl

- 253/1997. (XIl. 20. ) Korm. rendelet (OTEK) médositasa. A 211/2012. (VI1.30.) Korm. rendelettel végrehajtott modosités az
OTEK épitményekkel szemben tamasztott kovetelményeire, az épitmények Iétesitésére, az épitményszerkezetek,
vezetékrendszerek, berendezések kialakitasara, az orszagos kovetelményektd! eltérd megoldas engedélyezésére vonatkozo
rendelkezéseit, valamint a fogalom meghatarozasokat tartalmazo mellékletét.

- Bp. VI. Terézvarosi Onkorméanyzat 25/2011.(V.30.) szami rendelete.

A megbizast fliggetlen véllalkozoként végeztik, a kialkudott munkadij, illetve semmiféle egyéb més érdek sem
befolyasolta a feltintetett becsértékeket.

Ertékbecslésink csak a jelen iratanyagban feltiintetett célra valo felhasznalasra érvényes. Harmadik fél aitali
felhasznalasuk érvénytelen.

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos jogi természetii Uigyekben teher, harmadik fél felé anyagi természetd kélelezettség,
altalunk nem ismert, de érvényben 1év hatdsagi hatérozat, az épulet épitésigazgatasi helyzete miatt feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelés feltételezi, hogy a Megbizo altal biztositott alaprajz, tulajdoni lap, valamint a Megbizé aital kozolt adatok
valédiak és a tulajdonosi igény rendezett, a tulajdonjog csere Utjan értékesithetd, tovabba az eldz0 beridvel-tulajdonossal sem
alinak fenn olyan kotottségek, melyek egyszerli megegyezés Utjan ne lennének tisztazhatok.

Altalunk meghatarozott piaci érték per, igény és tehermentes ingatlanra vonatkozik.

Az értékelési munkaval kapcsolatos szobeli és irasbeli informéciokat, valamint az atadott dokumentumokat és
nyilvantartasokat bizalmasan kezeljik.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, melyet az értékbecsiésben kozzétettlink, helytallo. Nem vizsgaliuk az
adatszolgéltato altal nydjtott adatok és informaciok valodisagat, feltételeztik annak hitelességét.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékbecsld diagnosztikai vizsgalat végzésére nem jogosult. Az ingatian ertékenek
meghatérozasa szemrevételezéssel, illetve a megrendeld adatszolgéltatasai alapjan készilt. Az esetiegesen fennalio, de
szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokért az értékeld feleldsséget nem vallal

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslés soran megallapitott piaci érték egy bizonyos intervallumban érvényesek, mivel a
meghatarozott id6 elteltével valtozhat a piaci kereslet, kinalat értéke, egyes érdekek erdsodhetnek, masok csokkenhetnek,
valtozasok allhatnak be az adott ingatian kérnyezetében, amely akar pozitiv, akar negativ modon befolyasolhatjak az érteket.
Tovabba az idé milasaval az ingatian llagaban is jelentds valtozasok kovetkezhetnek be.

Az ingatlan értékmeghatarozasanak elvégzése soran piaci éréket hataroztunk meg, azaz az értékbecsiési
bizonyitvanyban olyan értékeket kozoltink, amely megitélésiink és becslésiink szerint a szoban forgd ingatlan mai févarosi
ingatlanpiacon biztonsaggal elidegenithetd, cserélheto.



I ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

VI. kerlilet Terézvaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé

Budapest VI. Andrassy Ut 74. -I. emelet (pince) 2. szam alatti, ingatlan nyilvantartas szerint tarol6 helyiségrél
hrsz 28661/0/A22

Téarsasagunk az Ing-Prof 94.Kft. a Budapest VI. Terézvarosi Onkorméanyzattél kapta a megbizast, és a jelen okirattal
tandsitia, hogy az értékbecslést az ingatianértékelés altalanosan elfogadott hazai és nemzetkozi szabalyainak megfelelen
végezte el.

Helyszini szemle idopontja 2025, julius 28-an

Kijelentjiik, hogy az ingatian valos értékének befolyasolasahoz semmiféle érdekiink nem fGzddik, tovabba, hogy a
munkadij és a megallapitasok kozott semmiféle fiiggdség nem all fenn.

Az ideflizott részletes leiras szamitdsait Osszegezve megallapitiuk, hogy a megbizas targyat képezd ingatlan
szabadrendelkezés( jogallas figyelembevételével becsiilt forgalmi értéke:

33 500 000 Ft
azaz
harmincharommilli6-Gtszazezer forint

A meghatarozott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes ingatlanra vonatkozik.
A megallapitott becsiit érték vonatkozasaban a mindenkori torvény altal meghatérozott mérteki afét kell felszamitani, a felek afa
korbe tartozasuk alapjan,

Az ingatian-értékbecslés érvényességi ideje 6 honap.

Budapest, 2025. auguszius 1.
ING.-PROF 94 KFr7:

114‘9‘#. u. 81
s,

Szabo Gaborné
Ugyvezetd igazgatd
felsdszintd ingatlanvagyon értékeld
névjegyzékszam: 02905/2011



I AZ INGATLAN BEMUTATASA

111 Azingatlan ismertetése:

112 Az épiilet:

* cime:

* hrsz-a:

* albetét szama:

» albetét alapterlilete:

* {ulajdonos:

= albetét kozos tulajdoni hanyad :

* értékelt ingatlanrészre a tul.lap IIl. rész:

* bérlo:

= épitésének éve:
* tervezo:
* épitésének maodja:
* beépitésének modja:
* szintjeinek szama:
= tarsashazza alakitas éve:
« felljitasai:
= miemléki védettsége:
=|Il. bejegyzés:

113 Azingatlan foldteriilet:

* nagysaga:
* beépitett alapteriilete:

+ beépitettsege:

= kozmivesitettsége:

Budapest VI. Andrassy Ut 74.- |. emelet 2.(pince)
28661/0/A

2

117,00 m?

VI. kerdleti Onkormanyzat ~ 1/1

637/10000

Elvasarlasi jog, jogosult Magyar Allam

nincs

1879

Hibner Nandor

hagyomanyos, tégla, harént-, ilietve hosszftfalas
zartsory beépités, kozbensa telek

pince, foldszint, |-l emelet, padiastér

1996

nincs adat

nincs adat

elovasariasi jog, jogosult Magyar Allam

747,00 m?
642,00 m?
85,98 %
osszkazmlves



2. Az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
2.1, Az ingatian kdrnyezetének bemutatasa:

Az ingatian az Andréssy (ton a Kodaly kdrond szomszédsagaban talalhatd. Kozbensd épiilet, az Izabella utca és a
Rézsa ulca altal hatarolt teriileten helyezkedik el.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszkozokkel kivaloan megkbzelithets, az Andrassy Glon és az Izabella utcaban
kozlekedd trolibuszokkal, busszal, valamint az M1-es metréval.

Az ingatlan megkozelitése személygépkocsival mindkét iranybol lehetséges. Gépjammiivek leallitasa a belvéros nagy
forgalmd belsé kerileteihez hasoniban, féleg hétkznap és munkaidében igen problematikus.

A komyek infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, tekintettel, hogy a napi sziikségleteket biztositd élelmiszer- és vegyes
Uzletek, szakiizletek, kulturdlis- és kozintézmények gyalogosan 2-3 perc alatt elérhetdk, a bevasariokozpontok, egészséglgyi
intézmények kozlekedési eszkdzokkel 1-2 megallényira megtalahatok.

A gépjarmdforgalom altal okozott levegd- és zajszennyezeltség szint joval meghaladja az atlagos szintet.
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2.2, A vizsgalt épiilet bemutatésa

Az értékbecslés targyanak helyet ad6 lakoépilet haromemeletes, 1879-ben épiilt, tervezéje Hibner Nandor.
Szerkezeteit atlagos minGség(i anyagok felhasznalasaval, és kdzepes igényszinttel készitették a kor épitészeti kovetelményeinek
megfelelden, eredetileg is bérhaz céljara.

Az ingatlan zartsorl beépitésii kozbensd éplet, kialakitasa kéttraktusos, illetve egytraktusos.

Az épllet savalapozasu. A fiiggGleges teherhordd szerkezetek vegyes, ké-tégla falazatok.



Pince donga- a kozbensd fodémek pedig poroszsiiveg boltozatiak, zaréfodem velhetden faszerkezet.

Tetoszerkezete nyeregtetd, cserép héjalassal.

Az utcai homlokzat diszes, vakolt, falazott kvaderekkel, az ablakok korli diszitéssel, osztoparkanyokkal. Az udvari
homlokzat kevésbé diszitett, vakolt, festett. A homiokzatok feltjitasa megtortént. Az épuletben jo allapotl kiilsé lift kertilt
elhelyezésre. Gépészeti halozat allapotara vonatkozéan nem kaptunk tajékoztatast.

Az épiilet dllapota jo.

2.3 A vizsgalt ingatlan bemutatasa

Az albetét a lift mogotti foldszinti bejarati ajton keresztiil kozelithetd meg. A foldszinti kbzlekeddbdl falépesdszerkezeten
juthatunk le a pinceszintre. Megkozelitése raktarozas szempontjabol jo.

Az ot helyiségbdl allo albetét évek ota uresen all. A helyiségekben a korabbi bérld berendezési targyai, lomjai
talalhatok.

Alizata beton, falazatérol tébb helyen a vakolat leverésre keriilt. A lépcs6tdl jobbra nyilo 24,15 m? alapterileti tarolo
helyiségben a lakoéplilet kozponti csatorna vezetéke, valamint vizvezetéke talalhato. It van kiépitve a haz kozponti vizoraja is.
Ennek a helyiség hasznalata korlatozoft. Természetes szellozéssel es megvilagitassal nem rendelkezik. Az albetet dnallo
vizéraval ellatott.

Osszességében az albetét kozepes allapot.

v INGATLAN ERTEKBECSLES| MODSZEREK ISMERTETESE

Az értékelési modszerek két f6 kategoriara oszthatdak: a piaci érték alapl és a koltségelvii ertekelések.

A piaci viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelések kozé
sorolhatoak. A legelterjedtebb a piaci adatok dsszehasonlitasan alapulo forgalmi értékbecslés, akkor alkalmazhaté, ha olyan
ingatlant értékelink, melynek van jellemzé piaci forgalma, melyhez beszerezhetSk mas hasonlé ingatianok tényleges
eladasanak, illetve kinalati adatai. A hozadéki értékelés mérhet6 jovedelemmel rendelkez6, befektetési céll ingatlan esetén
hasznalatos, mig a koltségelvii értékelésre altaldban mas lehetdség hidnyaban kerllhet sor, gyakran alkalmazzuk ellenbrzd
értékbecsléskeént.

Az értekelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2016.) megfelelden késziilt. Magyarorszagon az ingatianértékeles
modszereit a termdféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VI 11.)
PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzerték harom modszerre! kdzelithetd meg.

IVIi OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert adasveételi/bérleti Ugyletek
arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel, 6sszehasonlitasaval tortenik.

A modszer fo lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkaimas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

DB WA =

» Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol a foldrajzi
elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphaimaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
szélso ertékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

» Az elemzéskor az értékelGnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket
egyenkeént kell a targyi ingatianhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiillonbozd értekformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.

» Az elemzett Osszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban
terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérbszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem,
kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével torténik.
Ertekmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok

alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:



Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok
Telekadottsagok

Infrastruktira

Komyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

* Az értekelésben az értékmodositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra
lehetéség van, akkor értekmddosito hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az értékmédosito tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapertéket.

» Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatian méretének
(volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo
osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett,
llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

000 0OO0C0CO0OO0

IVi2  JOVEDELEM VAGY HOZAM ALAPU MEGKOZELITES

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeében felmerild
kiadasok kilonbségebdl (liszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja
melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat
az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlitd adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd
adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A
tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bériGre &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a
kihasznélatiansagbdl adodé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata
hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatiab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befektetéstél a
piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenlo.

IVI3 NETTOPOTLASI KOLTSEGSZAMITAS

A nettopotiasi kéltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségebdl (mely az EKS legfrissebb kiadvanyaban
meghatarozott értek) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd
foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd, vagy
kérosodott letesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all
rendelkezésre.

A modszer fd lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa,

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4, Afelépitmény Gjra-eldallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a telekértékke! vald 0sszegzése.

1. A foldterllet értékét annak lres allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci Gsszehasonlitd adatok
elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapuld modszer szerint.

2. A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a meglévd funkciok
(de esetieg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal potolhatdak
lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koitségeit kell elSiranyozni,
fuggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatol. A ptiasi és az Ujraépitési koliség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltséq.

Az Ujra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmenild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci
arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki
kell zami.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-eldallitasi
erték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil készilt el, és ha a bekerdlési
koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az awlas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom fG eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a gazdasagi-
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményul a koltségalapon
szamitott forgalmi ériék.
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Altalunk értékelt ingatlannal az értékbecsld gyakorlatnak megfelelden jelen értékelésben a piaci dsszehasonlito adatokon és a

PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

hozamalap( megkozelitési modszert alkalmazzuk az alabbiak szerint:
A piaci 6sszehasonlito modszert az ingatian értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az dsszehasonlitd adatokat az érékelés idGpontjaban a nyilvanosan elérhetd forrasokbol meritettik (intemet —pl. az
ingatian.com. és az origoingatlan.hu-, ingatianigynokségek adatai, stb.), melyek kinalati adatok (eltekintve az alsd és felsé
szélsbértékekidl). Jelen vagyonértékelésben a targyi ingatlannal, mivel dvohely megnevezes ingatlan, hasznosithatosaga

INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

csak raktarként lehetséges, ezért raktarhelyiség tipusl ingatianokhoz hasonlitottuk.

[ A Ssszehasonlitd modszerrel
|Mognevezis 1. 2 a
sy ”“"‘""".“‘"" Bp. V1, Hays tea 14, BpVE Eohvos ea 2 Bp. VL. Virbsrmarty uca
Jaliege Vizsgat ingatian Ainalat adat Mndlat adat Kinias adat
Adst ditora 2050727 050727 2025.07.27
Adat forrisa wwwngatan con ME54123 | wewingatancon ME6X12 W Ogatan com J4IIEH
raktar raktir rakiar
Adasveteli | Kinlati ar (Ft) 50 000 000 Ft 9990 000 Ft 49920 000 Ft
Immmgahcu oy 45000000 Ft 89610001 44910000F1
[Wuwuuﬁ HWim 130 m2 %m2 114m2
|Fajlagos ar (Fum?) MG 154 U508 Ft WIUTFL
Afoidszint: bejdrati ajtin
kereszid kizoithetilk mag a Kazds kizkedod Uicartl mylid, pinceszinll, tefes
pinceszinti throld helyisbost A7) Pinceszr® raktir, 0 Slapotl), kiden feilftott, § helyiségbS
Sziveges iekas gy 1ol hasandlata udvari bejiead, kézmd ok e &1, vizes hafytségge’
Kordozon. Ondiss vizdrival elokiomos aam : ‘:;:I"m rendefezik természetos
rondelierk. albetét Alapots sreiliobs van
kizepas. \.
Entékmodosits tanyezsk
Jogl jelieg Bnald aiadon Onil5 tuisidon Ondé Sdaidon &ndid tajen
Komekeid mirike % [ 0%
[Kerileten baic iveyezradis. xszzont Fasonkd kecvezitionath edvezdtenets
|Korreecst mintke % 5% 5%
vaid Pasoeld hasonid hasond
0% 0% 0%
1T m2 hasonid tsebd hasonkd
% 20% 0%
kazepes » feiyitansd - fokjitott
5% 10% 0%
izterlisten hasontd hasonk rasonid
0% 0% %
vegyes Fasonid hasonid kedvezdtd
0% % -10%
% 0% 0%
0% 10% 5%
nocs van van van
5% 5% 5%
van nics nncs nincs
% 5% 5%
viiany viany witany iz vitary csakma
0% % 0%
' A% 5% 4%
286372 24231 3T 206 %3
33 505 543 {fafages rm dr x holyaég Sapterel




Vi2 HOZAM ALAPU MODSZER

Azoknak az ingatianoknak értékelésére, melyek funkcitjuk alapjan bevételt termelnek, vagy termelhetnek, széles kérben
hasznaljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhatd tiszta bevételeibdl vezetik le az
ingatianra, mint befektetési formara vonatkozo mutatot, a nettd jelenértéket (NPV- Net Present Value).

A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételt, bérleli dijat az ingatlan sajat adatainak, valamint piaci dsszehasonlito
adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkozelithetdségen, beépitési adottségokon tal figyelembe vettik a bérbevételhez kapesolodo
fogyasztéi szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhato alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg.

Az ingatlan hasznositésa sorén elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhato meg az ingatian forgalmi értéke.

A szamitott érték az éves tiszta nyereséq és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatiab - az ingatian
funkcidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk ital elvart megtériilési rataval egyenld,

l Az bérieti Seszehasonlitd modszerrel
’!& I 1. 2 ‘ 3
Ingstian cimek B"“""‘f_.:"‘"" 8p V1. Virosigesfesr | Bp VL Terbz kot $657.  |Bp. VI. Bajesy-Zsiinaczky i4 25,
(Adat jellege Visgiltingaten | kiediafjadal | Kirdiati adat Aindizt adat
Adat dituma g 20050827 20050727 20280727
|Adat forrasa www ingalion com 34309604 | www ingatan com MASSETE | www ingatlan com 33661433
|  raktir [ e | rakthr raktar
Y M bl oY 200007t ! 110080 Ft 0000 Ft
| Komigat bérist di "“"'::"“"'“’ 180 00 Ft 900 F1 45000 Ft
Epliethelyiség alapteriiiet () 117 m2 02 20m 10m2
Fajlagos bérieti dif (Ftim'ind) ‘ 4500Ft 4350 Ft 450Ft
ANNGsori beyieati | Foion alagold, nem
keresztil kéowlitolilk meg 3 | vizesedd, elekiromos flsissel ; R
e tiroit elysiget, Az rondekead helyslg, mgm»m. | N-nmthun&a
weges leiras ey tirekd P parkrabdl mogkizalihets, ‘ M:."M
- Ondid “"mi “",'.“ formiszetes szelfizés nines | elektomos bizinsioRt
rendalkezik abete! apota nnes
[Enamadosi
Jogi jebeg cdoton | sndumdon o3 tiagdon osziatian kizés bisydon
ey 0% % %
{kerrakeid =]2 0% \ 0% 0%
Kazekedis il | rason ranonis hasends
Komekcey 0% 0% %
Immm I m2 | oW sty tisdd
[Komeacs ) 25% 0% 3%
[Waszaks itapot Aizmpss | festott B )
[Komtc 10% 5% 5%
|Termeszetes sasiiozts - | kadventoecetd [ — haseria
{Komekeid 5% % 0%
|Parkolisi lehstéssg Azinrfien | hasonls nasend haserds
| i 0% 0% %
{Hasmitat, unkeio vegyes | rasond hason hasenits
{2 0% 0% %
Kormecks 0% o 5%
Komekcid -5% 5% 5%
Meghtzeits Bl T [rres RSP [N [T —
Korrekce = % 5% 5%
o | ] e o -
Komekoh 0% 0% %
[Cr—Y | 0% 0% 4%
PP e 308 ) 346 210
becer T
Az ingatian f
v 363 000 Ftho 4356000 [Fuév




Tokésitési/hozam rata Gsszetétel becslése
|Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2025.07.28/  6470%
tranzakcids koltségek 2025.07.28  0.500%
lingatianpiaci kockazat prémiuma 2,000%
tipus kockéazat raktar L 1,200%
regionalis kockéazat Terézvaros | 0,750%
Hozam réta 2025.07.28|  10,920%
Hozam alapd értékelés
w ~ Bérbeadnatd tertlet T Tectiet 2 Fajl. havi bérleti dij Eves dij, koitség
B K [ ratae = W me |3 105 Ftima2 4355420 1t
- Kiasnditsdg D I | Figyelembe vehetd bevétel 3923478Ft
|F Aoek, az éves bevitel b 1 | %3 VRS A
[Monodzssidal kotség, az Gves bawitel 05 %2 i 19617 F1
Kk K |Feljtasi g 40 | Fynam2 56 180 Ft
|Eqyed kotatp (a0, butosids, eayéd drukaos kis.) Y=y %a r BAS A
[Korségek osszesen 2 4 154 247 Ft
Tok rita 1 10,92% | Tokésitett értek 34 516 788 Ft
Egyéd | ~ Gves nBywkeddsi Utem 0.00% |
‘Bofektatés! kiaddsok / barbe addshoz szikséges egyszeri, sgydsszegd riforditis):
Ingatian hozadéki értéke 34 516 768 Ft
Ingatlan hozadéki értéke kerekitve 34 500 000 Ft

VI VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Altalunk értékelt ingatiannal a piaci és a hozamszamitasi médszerrel meghataroztuk a forgalmi értéket. A piaci

o6sszehasonlité és a hozamszamitason alapulo médszerrel kapott értékek kozotti kilonbség kozel 10 %.

A nettd potlasi koltsegszamitast nem alkalmaztuk, mert az értekelt ingatlan albetet, valamint ez a modszer épités alatt
lévd, vagy karosodott letesitmenyneél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas moédszer nem all

rendelkezésre.

Fentiek alapjan a vegsd érték kialakitasanal a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszerrel kapott értéket
fogadjuk el, mert ez tikrozi leginkabb az ingatlan valds értékét, a hozamszamitasi modszert ellendrzéskent alkalmaztuk,

Fentiek alapjan a Budapest VI. keriilet Andrassy Ut 74. -1. emelet (pince) 2. szam alatti, 28661/0/A/2 hrsz.-0, ingatlan-
nyilvantartas szerint tarolé helyiseg megnevezésii ingatian becsiilt forgalmi értéke tehat:

vil MELLEKLETEK

o i e

33 500 000 Ft

azaz

harmincharommillié-6tszazezer forint

Tulajdoni lap

Alapitd okirat kivonatolt része
Alaprajz

Fényképek




Tulajdoni lap

( Elektromkusan ainrma
er Nonprofit KR. - Faldhivatal

~

Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszaly

Budapest, XIV,, Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldak 171
Ehiteles tulajdoni Lap - Teljes midsolat
Megrendelés szim 8000004/ 150882/2025
2025.06.04
BUDAPEST VLKER.
Beltertilet 28661/0/A/2 helyrajzi szém
1062 BUDAPEST VI .KER. Andrissy ut 74, - 1. emelet, ajro:2
LRESZ
I, Az egyob onallo ingatlan adatas
DOgneVeses terGlet  szobdk szima eszwet hanyad tulajdonit forma
=2 epész/rél
tarolo 117 0 0 637/10000 Onkorminyzat

Bejegysd hatarozar: 999988/1999/

2. bejegyzd hatdrozat . 149682/1996/1996.08.05
Tarsashiz
Az Ondlld ingatlanhoz tartoznak az als pito ckiratben meghatarozott helyiségek,

LRESZ
1. tulajdon: hanyad; 1/1
bejegyzt hatdrozat, érkezest 1do: 140682/1996/1996 .08 .05
Jogein: eredeti felvétel
jogiallas: tulajdoncs
név. VI.KER, ONKORMANYZAT
cim. 1067 BUDAPEST VI KER. Eotvos utca 3

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat. érkezési i1do: 39116/1/2018/18.01.16
Elovasarlast jog

Jogosult:
v MAGYAR ALLAM

cin -l -

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tarvalma a kiasdast negelozd oapig megegyezik oz
ingatlan-nyi lvintartdsban szerepld adatokkal A szemle sasolat a fennillo bejegyzéseker,
a teljes masolat valamenny: bejegyzest tartalsazza, Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem nindsGl hiteles bizonyitd erq)l dokumentumnak
TULAJDONILAP VEGE
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ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapesti VI. Kerlleti 500. szamu tulajdoni lapon felvett 28661 helyrajzi
szamu 747 m2 terdletd, ténylegesen a Budapest, V1., Andréssy (t 74. szam
alatt fekvd és a

BUDAPEST FOVARCS TEREZVAROSI

ONKORMANYZATA

tulajdonat képezo belterleti ingatlanon 4li¢ hazingatiant a tulajdonostarsak a
32/1969. (IX.30.) Komm. sz. rendelet szabdlyainak megfelelden a jelen
okiratnak és a meliékeit alaprajznak megfelelden

tarsashéazza

alakitjak.

A Magyar Allam, Budapest, Févaros Terézvarosi Onkormanyzata a
térsashézbanlévﬁésam!ajdonétképezélakésokm.vahmmegyéb
helyiségeket a jelen alapité okirat rendelkezéseinek megfelelden -
természetben megosziva, a telek és a kozos tulajdonban maradd
éplletrészek kozos hasznalati jogaval - a vevék szemelyi tulajdonaba
kivanja adni. Ezért kerllt sor az épulet tarsashazza alakitasara.




KOz0s ES KULON TULAJDON

A. Kozds tulajdon:

Amlajdam:sakkbzostuqdmébanmaradnakaztszémalaumdbken
terveken feltintetett és a 2. szam alatt meliékelt mGszaki leirasban korglint

ingatian rémai szamokkal jeloit kdvetkezd részietei:

l. Telek: 747 m2
Pi o
1. Pincerekeszek / lakdk rekeszel / 196.48 m2
[ Kozlekeddk 62.28 m2
V. Pincelépcsd 2.78 m2
V. Légakna 1.76 m2
Osszesen: 263.30 m2
Edldszinten:
V.  Kapualj 28.60 m2
Vil Fedett folyoso 20,20 m2
Vill. Udvar / eldlépcsdkkel / 98.86 m2
IX, Feivono torony 3.76 m2
X Folépcsdhaz 20.35 m2
X1 Melléklépcsdhaz 11.50 m2
XII, Kozés WC 1.10 m2
XL Mosékonyha 6.95 m2
XlV.  Légaknak 5.80 m2
Osszesen: 197.12 m2
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L_emeleten:
XV. Folépcsdhaz 18.77 m2
XVI.  Fedett folyosd 5.51 m2
XVII.  Foggdfolyosé 20.50 m2
XVIIl.  Melléklépcsd 10.88 m2
XIX.  Légakna 224 m2
Osszesen: 58.90 m2
ll.emeleten:
XX. Folépcséhaz 20.63 m2
XXi. Fedett folyoso 16.87 m2
XXIl.  Fuggdfolyosd 20.50 m2
XXIIl.  Meliéklépcsd 10.88 m2
Osszesen: 68.88 m2
1ll. emeleten:
XXIV . Folépcsdhaz 20.88 m2
XXV, Fedett folyosok 16.87 m2
XXVI. Figgéfolyosd 20.50 m2
XXVII. Meligklépcso 11.75 m2
Osszesen: 70.00 m2
Padlastérben:
XXVII. Padiaster 400.40 m2
XXIX. Régifelvon6 géphaz 7.50 m2
XXX.  Uj felvond géphaz lépcsdvel 8.10 m2
XXXI. Padiaslépcsd 6.16 m2
Osszesen: 422 16 m2

XXXII. Alapozas és felmend falak

XXX Fodémszerkezetek, erkélyek szerkezete
XXXIV Tetoszerkezetek és héjalasok, kémeénysepro jardak

XXXV. Lépcsdk szerkezete




P Sogh liérotlen elektromos flvezotékok hdzvilégitdsi
hélézat, fobiztositd slosztdk

A szomsélyfelvoné teljes torony és géphézszerke-

zeto a komplett gépészeti és clektromos beronde-
zésol a kotélzettel és jérdszékkel egyitt

KOloén tulajdoni illet8ségedi

----Q-HES---.--.’-EBSI';'H-..
S.1. A 28661/A-1 hrsz-u az alapitd okiratban 1. és a terv-

ragzon 1, ezémmal jeldlt albetét, emely térolé & pin-
cében helyezkedik el, & kdvetkezd helyiségekbdl &1l:

téroléd 49,58 o
dsszesen: 49,58 &*

3.2, A 28661/A-2, hrsz-u az alapité okiratban 2, és & terv-
rajzon 2. szdmmal jeldlt albetét, amely téroldblokk o
pincében helyezkedik el, a kévetkazs helyiségekbdl 41l:

taroléd 24,15 &t
térold 49,58 &
térold 24,03 &
kézlekeds 9,57 ot
elgtér 9,38 =
dsszesen: 116,71 &

3.3. A 28661/A=3 hrez-u, az alapitéd okiratban 3. és & terv-
rajzon 3. szémmal jeldlt ismeretlen ajtészdmu szinhdz-
blokk, /amely az utcérél kdzelithetd meg/, a kdvetkezd
helyiségekbSl &all: :

vendégtér 51,87 &
elgtér 10,89 &t
nosdd 4,20 &
wC 0,82 ot
e 0,85 &
osszesen: 68,63 &

S.4. A 28661/A-4, hrsz-u, 2z alapité okiratban 4, és a terv-
rejzon 4, szémmsl jeldlt Fsz, l/e, udveri raktar, anely

a kdvatkez8 helyiségekbsl 41

1:

raktéar 20,71 o
raktdr 3,19 &
Ggszesen: 23,90 &
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