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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZTBERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (varos, keriilet):
Utca, hdzszdm:
Irdnyitoszam:

Hrsz;

Tarsashazi kozos tulajdoni padlastéri lakas
Budapest

Rottenbiller utea 10.

1074

33571

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Rottenbiller utca 10 tarsashaz

Tulajdoni hanyad: 1/1
'.Tz-n’djdonf telyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes

Ertékelt érdekeliség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOT

Telek teriilete dsszesen:

Felépitmény (nettd) teiiilete osszesen:
Felépitmények hasznos (redukdlt) teriilete:.
Kozmit-elldtotisqg:

Komfortfokozat:

m?*
m?

2

0.
52
52
Osszkozmilves

m

komfortos

Jelenlegi fitnkeié:

Térsashdzi koz6s tulajdond akas.

ERTEKELES.

Ertékelés célja:
Ertekelés-alkalmazott médszere:
Ertékelés fordulénapja:
Megrendeld megnevezése:

Forgalmi és hitelbiztositéki érték-megéliapitdsa

Piaci §sszehasonlitd, hozam alapi mdédszer

2023.10.25.

Térsashaz

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Fo rgaf mi érték;

Hitelbiztositéki érték:
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huszonkilencmilliv-nyolcszdzezer forin
0.- Ft, gzaz

nulla forint
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1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Tarsashaz kizos képviselbje cime: 1074 Budapest Rottenbiller utca 10.)
megrendelés alapjah megbizta a Fugabella Bt<t. (2464 Gyaro, Petéfi 98. asz.: 21504310-1-
07) 33571 helyrajzi szami, 1074 Budapest Rottenbiller utca 10, szim alatti, tirsashdizi
kizos padldstéri lakds ingatlan értékelésével,

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és hitelbiztositéki értékének
megéllapitasa.

2. ASZAKERYTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabilyzat, jogszabély, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Késziilt a.terméfBldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasdra
vonatkozd 26/2005 (VIIL.11) PM, és 32/2000 (VII1.29:) PM rendelettel médositott 25/1997
(VIII.1.) PM rendelet elSirasai alapjan.

‘Az ingatfanértékeld adatlap a hitelfedezeti érték egyszerisitett dokumentdidst foriidgban 1orténd megdllapitdsat szolgdlfa. A vanatko:d 25/1997.

{Viti:1) PhA, rendéletnek megfe!e!oen az.obbon meghatdrozott ei';drasokal‘ kiivetve.— valomint.az EVS 2003-2018, tavdbbd a Mogyar ingotion

Srdvetség {MAIS2) Ertékeld tagozat és.a nNg u;anfasaibanfog!a-'taknok megfe.‘e!(fen késziift, Az alkalmazott: médszerek és g levont

kbvetkestetdsek értelmezése az ott meghatirozattak szerint értenddk.

2.2 A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése.

Piaci 8sszehasonlité modszer, hozam alapt értékeld médszer.
2.3 Helyszini szemle €s id6pontja

2023.10.25.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap kivonatok, TAO; alaprajzok.
2.5. Taniisitvanyok

« A szakvélemény személyiségi jogokat érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik
személynek csak az érintéttek bele egyezésével adhato ki adat.

» A szakvélemény egységes szerkezet, czért a res:rmegallapltasok klragadasa és.
felhasznildsa nem megengedett..

+ A megillapitott érték és a szakvélemény dijazdsa kizott nincsen Osszefiiggés.

« Az értékelés szellemi termék, a munkdban més-személyek nem vettek részt.
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» A szakvélemény val6s forrasokbd!l beszerzett adatok felhasznaldsdval késziilt, azok
valGsagtartalinaért feleloséggel nem tartozunk.

+ A szemle id6pontja utin bekovetkezd targyi ingatlan értékét befolydsold
valtozdsokért felelésséget mem villalunk,

¢ A bejaras soran sem talajmechanikai; sem talaj szemnyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is c¢sak szemrevételezéssel tettiink
megallapitisokat, eltakart feliilétek és rétegrendek nem keriiltek feltdrasra; azok
miiszaki tartalmaért és mmosegeert felelésséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel  éltiink, hogy az' ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolydsolnd az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerit rétegrendekkel és
tervez 4ltal ]ov‘ihagyott esomépontokkal épiilt,

« Az értékbeeslésre, mint szellemi termékre, szerzdi jog igényt tartunk fenn,
felhaqznél‘isa cs‘a'k- Az értél'{becsl'é's ellen'é'rtékéne'k kifizetése ut"’m le’he’fség’e’s A
lepunk fel ezzel ellentetes felhasznalas esetén. Tovahba fenntdltjuk a jogot arra
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a véllalasi dij hataridére torténd kicgyenlitése elmarad.

+ Az értékbecslés érvényessége fordulénap + 90 naptari nap.

Ertékbecsld J. ognyilatkozata

Aldlirott Kovacs Barnabds az OKJ 52343902 néviegyzékbien szcrepel, nem-ll fernn' dsszeférhetetlenség sem a
bankkal -sem a megbizéval, sem a meghbizds tatgydval szembeti, ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen
nincs folyamatban peres eljarés, nem. részesiilt irasbeli ﬁgyelmeztetesbcn szakszerfitlen munkavégzés miatt 2.
szakigazgatasi szerv és28168], szakmailag elismert, j6 referenciskkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartdsi szimok: -Székesfehérvar Megyei Joga Viros Cimzetes Fojegyzoje:

701318/2021, 701319/2021, 90019572021 / bizonyitvény azonositd OKT 52-343902, szama 0103/06/2007.

Az ériékelési. szakvélemény készitdjeaz ezen értckelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a.

2011 évi CXIL t8rvény az informaciés onrendelkezést jogrdl és az mformdcmszabadsagrol 1ovabbé. a 2016/679/EU

Rendelet ( 20186, aprilis 27.).a természetes személyeknek a szémélyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérs| és az llyen adatok szabad aramlAsérol, valamint & 95/46/EK Rendelet hatilyon kivill helyezésérs] szdla
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

At Eme s E AR IAN A LA R A A

Ertékbeeslé aldirdsa
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartdsi adatok:

A tulajdoni lap kelte: 2023.10.30,

Telepiilés : Budadpest

Besorolés - belteriilet

Helyrajzi szam 133571

Megnevyezése ; Kivett tarsashéz.

Tertilet o telek 618.m?

Tulajdonos bejegyzetten : térsashazi kdizos tulajdon 10 600/10 000 tulajdoni hianyadban
Terhek '

[I.rész -

Széljegy i -

Szolgalom, egyéb T -

3.2 Az ingatlan clhelyezkedése, altalinos leirdsa

Ingatlan cime
Hrsz.:

‘1074 Budapest Rottenbiller utca 10.

33571

Ingatlan altaldnos jellemzoi

{ Ingatlan fekvése

Belteriilet

Megnevezés tulajdoni lap szerint

tarsashazi kozos tulajdonil padldstéri lakas

Ertékelds jellege

lakdingatlan értékelés

Ingatlan tipusa

“lakas

Jelenlegi funkeid.

nem lakott hdzmesteri lakas

Telek tériilete (m2) _ 816

Osszes felépitmény nettd teriiiet (m2) 52.

Osszes felépitniény redukalt alapteriilet (m2) 52.

Altalanos 4llapot . massziv, de ném karbantartott
Komfott fokozat komfortos

Ertékesithetség

Atlagosndl nehezebb

Forgalomképes

igen, de korlatozottan, mivel nem albetét

Terhelt

nem

Befogadasra javasolt

fedezetnek nem

Engedély / Helyszinrajz.

Helyszinrajznak megfelel nemrelevins
Ep_;'tési'engcdélyi'c"')l' eltér nem ismert
Epitési engedély médositas koteles nem
Vélelmezeit épitési engedély valtozds nincs:
Telepiilés jellemz6i

Tetepiilés tipusa fovaros
Lélekszam 1750 000-£6
Telepiilésen beliili helye belvéaros
Tomegkdzlekedds tdvolsaga. 160 m
Kazlekedési médok busz, vonat, troli
Utca Burkolata aszfaltozott
Megkozelithetdség j6

Gazdaségi, piaci kérnyezet

tarsas hazas lakdbvezet

Telek jellemnz6i

_ Telek teriilete (m2)

816




Ovezeti besorolds

vélelmezhetben Lk

Maximidlis beépithetdség (%)

kirnyezetében jellemzéen 80%

Epitési tilalom, korlatozas

vélelimezhetben (5,0 m homlgokzatmagassig,
vélelmezhetden zéart, tovabb nem épithetd

Keritettség z4rl soron beépiteti
Kerités leirdsa -

Utcafront tajoidsa EK— ENY saroktélek
Lejtés sik

Alak téglalap

Beépitési mod

Zart soron-alidan

Kozmii ellitottsig Belsé Kiilsé Alternativ megoldas
Viz X X

Villany X X

Géaz X X

Csatorna, X X

Kommuinikacid X X

Esdviz csatorna X

Egyeb. nines

Egyéb jellemzok

Parkolds/ gépkoesi tarolo jellege

-utca.fizetds Gvezet

Szobak szama 1
Félszabak szama 1

Kiildn hasznosithatd helységesoportok: nines.
megnevezese

Felépitmény részletes adatai

Eplf]let lipusa. f6épiilet

Lakasok (helységcsoportok) szdma

34 kiiisn tulajdon + tdrsashéazi k6z8s tulajdoni részek:

Elhelyezkedése telken

kdzépen

Tagolddas

| dnallo

Szintek szama

6.(fszt + 4 szint + padléstér)

Elhelyezkediése épiilétben

padlastér

Szint szama és emelet megnevezése

6. szint 5. emelet - padlastér

Epités éve

1940-es évek

:::::

nem- ismett

Utolsé kiilsé feldjitas jeilege

Utolsé belsd felnjitds éve

nemm ismert

Utolsd belsd. felijitds jellege

Epiiletszerkezet tipusa hagyomanyos
Alapozis tipusa: sdvalap
Alapozds anyaga vasbeton
Fiiggbleges teherhordd szerkezetek anyaga tégla

Vizszintes tehethordd szerkezetek anyaga

| padozat 2.kizbensd fodém 3.zard fodém

L. vb lemez 2. vb gerendds kozbensd fodém 3. fa és vb
gerendds zaro f6dém

Szigetelés bitumenes
Vakolat vakolt
Lébazat vakolt
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Tettszerkezel magas tetd

| Alakja {agolt nyereg tetd
Tetdszerkezet anyaga fa fedélszékes
Tetdfedés cserép fedés

Kiuls6 nyildszardk anyaga

fa szerkezetek

1 Kiilsé nyilaszdrék dllapota

k&zepes

Uvegezés

2 réteg( livegezés

Nyildszardk gyértdsi éve, kora

nem ismert’

A felépitmény dllapota

kézepes, massziv

Lakészint atlagos belmagassdga szintenként 280 cm
1 Flités tipusa egyedi

Fiités technoldgidia

gaz konvektorok

| H6 leadd szerkezetek tipusa konveklorok
Flités szabalyozis tipusa termosztat
Meleg viz ellatds tipusa ~villanybojler
Légtechnika nincs
Gépészet dllapota, kora
Belsé falfeliilet képzés festeltt
Belsd falfeliilet képzés dllapota TQS5Z
Burkolatok
Szobak, lakéhelységek parketta

Burkolatok allapota

kizepes, erbsen felijitandd

Kozds helységek: pvc padlé
Burkolatok 4llapota rossz, cserélendd
Vizes helységek aljzat metlachi
Burkolatck dllapota rossz, cserélendd
Vizes helységek fal burkolat: csempézett

Burkolatok 4llapota

rossz, cserélendé

Lift

van, 4. emeletig

BEGYEB bedpitett EXTRAK vagy épitett
kérnyezeti elemek

Az 5. szintre vezetd [épesdhdz lezarhato
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2 ingatlan helyisége hesz 33571
hielyiségek: netté alapteriletredukalss % radukalt alapteriilet
eldter 4,09'm* 100 4,09 m*
furddszoba ' 2,56 m? 10a] 2,56 m?
we 241 m? 100 2,41 m
5. emelet 23, lakas [kanyhia 8.84 m? 100 9,94 m?
szoba 8,44 m* 100 844 m?
szoha 29,06 m* 100 28,06 m*
felmérési eltérés _ 4,50 m? 1000 4,50 m*
bm: | 2,80m. ]
tsszeser: 52,00 m? 52,00 m?
Bsszesnetts alapteriilet -dsszes redukdlt alapteriilet
52,00 m? 52,00 m?

Redukalt alapteriilet szémitas:

A redukdlt, mds néven kalkulatiy alapteriilet meghatdrozdsaval tudjuk az eltérd épliletr észekel egymassal,
Osszehasonlitani. A szamitds lényege az; hogy az eltérd hasznossdgh és killénbdzé fajlagos koliséggel
megépitheté ep;lmenyr_es;eket egyenéitéki terliletre szdmithatjuk at,

4, ERTEKELES
4.1 A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyokt6l eltérés tértént —

4.2 Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznilt eljardsok kozil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
‘Bsszehasonlité modszert, valamint a hozamalapt értékeld modszert tartottuk
célravezetének.

ERTEKELESI NIODSZEREK BEMUTATSASA
FORGA LM! ERTEKELES

A forgafm: értékelds mor megvaldsult, konkrét és mindenki dital ismert tranzakeidk. aramak az Brikelés targyara {a wzsgm't

ingatlanra) vald kiterjésztésével, dsszefasoniitdsdval tarténik. Az erteke!és sordn d placon o kdzelmifthan (Gitaléban 1:3-6

hénap} eladott, (kivételes esetekben oz eladdsra fe!kma!t} ingatlanokat kell elemezniink és fsszehasaniitenunk oz 8rtékelés

torgyat képezd ingationnal. Az Bsszehdsoniitds sordn az ingatlenpiacat leginkdabb meghatdrozé -aldbb felsorolt tényezdket kell

_ fgye!embe vennink:

* o kereslet és kindlot vizsgdlatokor dttekintifik a potencidiis felhaszndlck jellemzdit (szdmuk, vdsdrlderejik, izlésik,
preferencidfisk, stb.}; illetve uzokra az eszkdzokre dsszpontositunk, mefyek eladotianok, vagy liresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhozdsi fazishan vannak, hiszen bérmely elem valtozdsa ezek kidzil & wzsgm’t eszkdz ardnak
viitozdsat okozhatia,

® o helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasoniéan hosznosithats helyettasits eszkdzért
fizetnének a vésarisk,

*. oz egyensuly vizigdlatakor egyiészt o keresleti és kindiati-piac egyérisilyat vizsgdljuk, mdsrészt oz eszkdzék egyrmdshoz
volé viszonydt (pl egy adott foldteriilethez tartozd épilietek, oz efhe!yezkedeshez kapesoldds kényelmi szolgdftatésok, o
fo tevékeriységhez sziikséges berenderések széma, kiszolgdic eszkBack, stb.), )

g kiilsd hatdsok szémszerdsitésekor figyelembe kell venni.o gazdasdai feffendu!es vagy a gazdasagi depresszid hardsdt,
a vdrhatd kildtdsokat, o terilleti'elhelyezkedést, oz énkormdnyzati szabdlyozasokat, sth.

Féfdteriifet, valamint beépitett mgaﬂanok értékeldsénél - megfelels piaci viszanyok kzdtt- az értékelési modszefek kéziil a
Joroolmi -értékelss adja o legpontosabb értéket. Ekkor bizonyas fejfesztési kdrzetben végiiink dsszehasoniiidsekot, omelyek
kdzds elemeket 8s hasonls placi lehet@ségeket tartaimazngk. Kdzvetlén dsszehasonlitésra atkalmas odatok hignydban egvél
vagyontargyakat veszink figyélembe, iletve vizsgdljuk oz orszdg hasonls terilleteinek ingatlanpiacdt.

A forgatni értckelést telfes korii kidls& (drkatolégusok, bz adott gazdosdgi régic szaksajtél, nyilvdnos drverési adatok; stb.j és
belsd {ingatienforgalmazdi tevékenyséy adutbdziso, egyeh adathdzisok} addtokra épdlé sajat adotbdzis segiti,
3
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KOLTSEGALAPL) ERTEKELES

A koltsegalapu ertek megkozeiites Ienyege hogy az mgatlan u;ra e!oalhta5| koltsegebél Ie keii vonni az |dé mulasa rmatt:
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo faldteriilet értékét. Ez a midszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott iétesitmeényngél, takart. mitdrgynal, valamint clyan esetekben
alkalmazhatd, ha més mddszer nem 3l rendelkezésre. A mGdszer f8 iépéset:

1. A telekérték meghatédfozdsa.

2. Afeldpitmény tjradpitési vagy pdtlasi kdltéégének meghatdrozasa.

3, Ayuldsok szamitasa, piact viszonyok miatt kerrekcid.

4. A felépitmény djra-el&allitasi koltséaébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald Gsszegzése.

1. Afdldterilet értékét annak iires dllapothan vald értékelésével kell megdliapitani a placi Esszehasonlité adatok elemnzésén
alapuld médszer szerint; piaci Bsszehiagoniits adatok hidnyaban a.hozamszamitasonalapulé modszer és a maradvanyelvii
értékelés szabdlyal szerint.

2.A potlam kéiltség olyan szerkezeteket és epItESI munkét-takar,-amellyel az értékelés iddpontjéban a megievo funkcidk {de
esetleg thas szerkezetek és mifszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de'azonos hasznossageal poto!hatoak lennének. Az
ufraépitesi koltséghen.a meglévd szerkezetek valtozatlan vjraterenitésének koltségeit kell-eldirdnyozni, flggetlenll azok:

'.jelenlegi hasznosuldsatal. A pdtlasi. €5.az u;raepitem kiltség egyiittesen: djra- e!oallltasl koitseg
Az {ijra- -el&allitast koltsegbe kell érieni a kBzmiivesitésy, a tervezdsi, az engedelyezem & vallalkozas: a Kivitelezési, a beruhazqn a
pénziigyi £5:miinden egyéb ténylegesen fizétends kbliséget. Ezeket a kiltségeket:a tényleges Spitési placi drak alapjén kell
meghatarozni. '

Az épiilet Gjra- -elgallitasi kGltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészati elemaket is bele kell érteni; mig-a mobil:akat kikell
2drhi.

Az yjre-el&dllitdsi kiltsdg:- a-lakdtngatlanok kivételével - dltaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Azingatlan megépitésének eredeti kiltségeibd! vagy annak kbnyv szerinti értekébsi indexdldssal levezetett djra-eidaliitas! érték
csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhdny éven beliil készilt &!, s ha.a bekeriilési kbitségeket
megblzhatdan dokumentaltak, ' ' ' '

Az vjra-el6illitdsi kiltséget az avultsiggal csbkkentve &5 a telekértékkel ndvelve-adédik eredményill a kéltségalapi érték.

HOZADENI ERTEKELES

A hazudekr erteke!es uz eszkdz:joviibeni hasznainak. és oz ézek.megszerzése érdekében felmerils koftsegemek kufonbsegebo!
vezeti le annak értéket, A becsilt érték azoi o bevételen glaptl, amit oz adott ingatianpioc’ szegmensen hefektetd hosszabl
tdvon eférhet.

‘» Az értékelds sordn az eszkdz jBvedelemiermeld . képességét vizsgdljuk, ozaz o jdvében, vérhatsan kébzﬁ'dc'}', szabod
rendefkezésti penzmenny:ség Jjelenértékét szomszerdsitfik, amefy kifejeri oz eszkdznek, mint tizleti befektetésnek az
ertekér,

o« A mddszer o jovedefemtermefé' eszkézok ertekeiesekor adjia' & legbontosabb értéket, hiszen pl, egy jdvedelerntermélé
ingotiont fipikuson . beruhdzdsként vasarob‘ak meg, és a heruhdzd szempontjohdl az ingatlon értékére hoté kritikus
elern o penizhozd kepesseg

A hozinmelvd értéRelésnek a gyakorlatban két-middszere afkalmazott

- o direkt tokeésités

- Diszkontdlt Cash Flow{DEF) madszer

A mibdszer atkaimazdsa jivedelemtermeld ingatfanck eseteben indokolt, gz adott piaci szektorra vonotkozd, volemint az
Gzereltetiésre vonatkozo megfeleld odatok {bevételek, kéltségek, kihaszndltssg) algpjdn vezeti leaz értéket.

A-direkt t6késitésnel egy év mikddésiadotal alapjan— netté miikodési beveteldbsl — allapitivk meg oz értéket-az ingatlanpioci
.szektor és az adott ingation adortsagm, kackdzatai glopién megva!aszmtt tdkésitési rata segitségevel. .

" Placi értéle: ,Eltérd jogszubdlyi réndelkezés hidnydban o pioct Bridk’ kivetkezd meghatdrozésa alkalmazandd éridkbecsick
altol: Az a becsiilt dsszeg, amelyért gz odott eszkéz ar értékelés riapjdn valomely. Ugyletktésie kész vevd, ifletveeluds
kGz6tt dnként létrejovd. tranzakeié keretében megfeleld marketmgtevekenyseget kdvetden guzdat csere!her amel’y ugy!er
sordn-o felek legiobb tudomiasuk szerint, kirilttekintden és kényszeritd erd néikiil jérnak é1.” (EVS.2012)




Eridkelt ingatlan: 1074 Budapest Rotrenibiller wica 10, idrsashdzi kizds tildidomt padiasiérifokdas  hrsz.: 33571

4.3 Erték meghatarozis

Piaci dsszehasonlité alapa_ érickmeghatdrozds:

ngatlan azonosita]a Ingatlap.com J3T53465 J34TA553 33808535 330920412 33585514
ngatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN S INGATLANE INGATLANS.
Teloptilés neve Ba.VIl. Bp.¥il. Bp.vh BN Bpvil,
Urealatngr “Rottenbiller Rotteabilier | Damjanich |  Rottenbill ‘Robtentiller
Az ing_qt_lu'n'tipu'sﬂ ‘lakds lakéa lakfs lakds lakis
Eplitat szinkszitna s 5 f 3 4 [ 5
Teiek alapterdie to {m2} [ 0 ¢ ] 0
SaAm ftott haszios alapierdlat ar 46 a5 51 '
Szobaszim aghs2 T 1 1 ] 2
1] v 1 g ] a
Epitts s, Feiifitds. éve "18940-n5 dvek 194005 dvek 1940-85 évek 194023 évek 1940-e5 évak
Alapterilet -4, v 0 )] ] ]
‘Telekadotisagok - mérat, thjolas, lejtés , 0 [ ) o 8
" Bhelyezkedés 0y o o ] [+ 0
Infrasiruktira - kibomBy ek, efhelyezkedas T .

. . TR . ] 13 Q 4] 4]
{telepitésen belul), monhszelithalsséy % ) . o
Mikrok8rnyazet - szomszEdos éptletek, o P 0 o 0

_pangrimi, szennyizd farrds ol _ Y. : ) : .
Miszaki szempontok - tartbsterkezet, o a 9 a a
épiiletgépEszet, homlakzatok, . % o ) ’ o
Haszndlati szempontok §. - funkcis, - .
tunkcionilis avaltsdg, hasraatat LW 14 15_ 15 2_0 20.
Haszndlzil szom pentok If.- burkaleiok, -
12 ok .- Buike _ 0 ¢ 0 0 o
. Jelszersits &g, szinv onal, kifsd kialakitas. % . . .

Jogi szempontok - eldirisok, tulaj dan . B . . .
wisdanyok; kapesalbdg jegok &5 ayek . o ‘!U.. 10 " .“.J
Alternaliv hasznesitds - funkcléy dflds,

atépillintis iy, biv ithetds e, E ] g o 0 1]
nisgoszihalisin Y

Egyéb ' %" 0 o 2 o 0

Eladdsi ar Ft 32.950 900, 37 400 000 44 000 040 A% D00 004, 43 000.000
Ertdkdshas éve’ ‘Azonos Azonpos Azanos Azanos Azonos
Wdnalati-dr korrekeid’ - % 10 10 . ] i 10

Jeton ar Ft 29 655 080 33,660 004 .39 600 000 43.200 006 138 700°000
Fajlagos alaptardleti ar Fiim2 €30 257 701 250 50 870 47 ps's_ ‘BOG 250
Osszehasonlftd korrokes -15" 25, 225 - -30
Hotrakehd g5 75 75 70, “7q
Korrigilt fajlagos &rték Fi¥m2 536 314 525938; 645 652 592941, 564375
Horrijgdlt dflagos &rtak FUm2. 573 044 ’ : )

Az ingatlan hecs it forgaim] dridke 29 738285

Bacs{iit faifagos 4ridk Ftim2 573044
[Forgalmi érték kerekeri | 23 800 0G0 - Ft. l

A piaci-ésszehasonlits alapi miédszer evedmeényeként a 33571 helyrajzi szimit, 1074
Budapest Rottenbiller utca 10.. szdm alatti, tarsashdzi kézés padldstéri lakds ingatian

Koltséealapii srtékmephatdrozdsas

Ner alkalmazott,

29.800.000,- Ft.

Azaz. huszonkilencmillid-nyolcszizezer forint.

becsiilt forgalmi éitéke kerekitve:
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Ertételt ingatlan: 1074 Budapesi Rottenbillerwea 10, idrsashdzi koz0s udajdoni padidsiér! lakds — hrsz.- 33571

Hozam alapa éiték-meghuatirozds:

Tovabbiakban azt elemezzik, hogy mennyit & a széban forgd ingatlan egy olyan potencialis
befektett szamara, aki hosszi tavi bérbeadds céljara vasarolna azt meg és a lehetséges vételdrat
az e hasznositasbdél varhatd jovébeni netté hozamok jelenériéke atapjan itéli meg. A bérleti
dijakbg] elérhetd éves bevétel és a valdszinlisithetd koltségek killonbsége az éves tiszta
mitkddési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szdmithatd az ingatlan tokcertekc ami
e két tényezd hanyadosa. A megtériilési rita az ingatlan tipusatél, hasznositasanak maodjatol,
elhelyezkedésétdl fligg, és arinyos az adott ingatlantipus befektetési kockézatéval.

Bérleti bevételek:

-~ avizsgdlt ingatlan jelenleg nincs bérbe adva

- a bérleti dij bevételeket Gsszehasonlitd sdatok alapjan hataroztuk meg. A piaci
sszehasonlité adatok alapjan kalkuldlhatd bérleti dij mértéke 2520.- Ft/m*ho,
figyelembe véve az ingatlan elhelyezkedését, felszereltségét, mindségét, illetve
méretét, .

Tngatian azonositsja ingatlan,céo 33821229 | 3IBIBSTT. . 3ITOI096
L T4rg it INGATLANT | INGATLANZ | INGATLANS
’ Telepﬂlés neve Bp Vil BpVII; Bp.vil,
tcatititer Rékdcaltt | Garaytér | RoHenbiller
Azingatlan tipusa lakds fakds ° lake sy
Eptitet szintszama 4 S
Telek alapterilote 0 [ ]
Bérleminy alapterittete {rriz) §2 . 0 46
Emelet 2 2 3
Szobaszam q H 1+1
Epites, felijités éve 1840.25 évek | 1940-05 dvek | 1940:s evek
emeledl ethelyezkedés % [ 0 a
miszaki allapot % -0 Sie. 10
batorozatts ag % g a ]
alapterilet {m2) % o 0 o
fités) med % -6 ' -5 -5
marima % 5 1 5 -
terliétl elhclyeskedés " o | e e
e SRR . . . e
-egyéb % ' o ' B '.D '
Bérlet dij Ft 160 000 130 000 195 000
A]anlat bve h o ’ Azonos " azonos . Azcnns
Kindlati-4r korrekeld ) - %. 10 10 . R
Korrig4lt kindlati bérfeti dij FE 144 000 182 000 175 500
Fajizgos bérletl di} 1 Ame TR ¥ 2788 2700 3815
Osszehasonlitd korrek:id ETh -5 5
Kormkm L e T e T o
koreigiitalagos ety | thﬁl?' - i T wme T dhe
Korrlgait-aitagos bérleti dij Ftim2 2631
Az rngaﬂan becsilit birtetl. dﬁa értéke 136797
Becstit fajiagos berietiay | Fomz 2631
{Fajiagos hérieti dij kerekitve 2830 -Fym2 |
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Eitékelt ingatlan; 1074 Budapest Rottenbiller-ufca 10,  térsashdzi kzés bilajdont padigsiéri lakis  hesz.: 33571

Bérbeadas kiltséeei

- a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy a koziizemi szamlakat.a bérld tériti;

- az ingatlan menedzselési koltségeit az ingatlanpiaci gyakorlatnak megfelelgen a bérleti
bevétel 3%-aban hatarozzuk meg.

- Az ingattan Kihasznalatlansagat, az aranylag alacsony bérleti dijak mellett és kis mérete
miatt 5%-ra becsiiljiik

- a tulajdonost terheli a feldijitasi alap, mely ‘az tizlet folyamatos bérbe adhatdsagénak
biztositasihoz szitkséges (amennyiben a bérleti szerzédés masképp nem rendelkezik)

-~ a telepulesen fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 teriitete, mértéke
0 Ft/m*/év; _

- a modellben eltekintettink 2 jovedelembdl keletkezd adékotelezettségek
modellezésetd], hogy a lehetséges addokedvezmények, illetve az egyéb tevékenységbdl
adédd veszteségek miatti adéfizetési kiilénbazet ne befolydsolja az ingatlan értékét

Diszkontrita, pénzigyi adatok

A t6késitési fatat az Unicredit Jelzdlogbank Zrt. 4ltal az ingatlan hozam-alapt: €ri¢kelése sordn
alkalmazandé t18késitési ratakrdl 2017-ben kiadott hirdetménye alapjin llapitottam meg.

HOZAMRATA - min. max. atlag
Kockazatmentes kamatidb: 2,00%: 3,50% 2, 75%
Teriileti kockdzat: 0,50% 1,00% 0,75%
Ingatlanszektor kockdzat: 0,50% 1,60% | 075%
Villaikozéds spec. kockarzat: 0,50% 1,00% 0,75%

3,50% 6,50% 3,00%

. Fajiagos IR
Béyétetek ionnyiséq faszeg
Alaptetilal -1 52 m2

|Béretidi -1 2630, Flimzihg 1641120 Fiey,
Alaplemtel - 7 - ‘m2
Berleli dij -2 2630 Fim2/g - P8
Kihaszndllsdg 95 %
Figyelemb# vehetd dves bevétalek-Bsszesen 1559064  Fi
A lulajdonas lenntartdsi koltségel 2.0: % e Ft
WMenedz sefdsi kallségek 1,0. %% 15 591 Ft
Felijliasi kélisaeqalap 1000 Flimasév 52000 i
Eqyéb killségek {add, bizlesitas, slb) - Ftfév - Ft
Kaltsé ek éves szintén - Gsszesen. 88772 Ff
Eves Gzemi eredmiény i466202 £t
Tdkésitési rala - Unteredit. Juizalogbank (2047}, -- .
I 500 2%
ajanlasok
TEkésiati Srick ‘28265842  Ft
Befaklotési kiaddsok (egyszeri réfardiidsok 53szege) - £
Az jingatlan hozadékl értéke kereken 29200000  Ft

kerekitve:
29.200.000 ,- Ft

azaz huszonkilencmillio-kettdszdzezer forint

A hozamalapii médszer eredményeként a 33571 helyrajzi szdma, 1074 Budapest Rottenbiller
utea 10. szdm alatti, tdrsashdzi kozos padldstéri lakds ingarlan becsiilt forgalmi értéke
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Ertékelt ingatlan: 1074 Budapest Rottenbiller uica 10,  tdrsashdzi kozds ndajdamt padidsiérilakds hrsz.: 33571

A forgalmi ériék meghatérozdsa (érték egvezterés)

A Kkapoll éitékek az alkalmazott mddszerek eltérésébd] fakaddan kiilonbozéek, de
nagysagrendileg azonosak.

Az ingatlan éitékelés célja hitelfedezeti érték megallap;tasa a hitelfedezeti érték alapja a
piaci érték, melyet lakdingatlanok esetében megfeleld szdmd Ssszehasonlitd adat
esetében piaci dsszehasonlité elemzésen alapulé-éridkeléssel tudunk meghatarozni.

A fentiek alapjan -az ingatlan végsé forgalmi (piaci) értékét a piaci Osszehasonlitd
elemzéssel meghatéarozott értéket fogadtuk el.

A hozam alapl mddszer tdjékoztatast ad az aktudlis bérleti dij becslésrdl, ami szintén
gazdasagi déntések megalapozasihoz sziikséges informacio,

Az érvényes értéket piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alapjin
hataroztam meg, mert ez a mdédszer tiikrizi léginkabb a realis forgalmi ériéket

A »egso forgalm:”é'rték meghatérczasanak sZempontjal, a kmlasztott madszer indoklasa:

A forgalmi érteket a piaci OSszehasonmo megkazeiltés médszerével szamoit eridkfigyelembevételéve
hatdroziuk meg. A ko!(ségmodszert s a hozam modszert elfentizésként alkalmaziuk.

Az ingattan értéke a piaci 8sszehasonlité megkozelités szerint 29°800.000. £t
A piaci:6sszehasonlité megkézelités sdlyozasa 100:84
Az ingatlan értéke a kdliségalapl megkizelitds szednt O Ft
A koltségalapt megkozelites sulyszasa 0:%
Az ingatlan éitéke a hozamalapd megkdzelités szerint 29.200 000:Ft
A hozamalaplirmegkézelités sdlyozésa Q%
Az ingatian egyeztetett &rtéke 29 BOO 00D:Ft,
Becsiilt forgalmi érték kerekitve ) 29 800 000 Ft

‘A becsilt éridkele AFA-t nem tarfaimaznak-

T RO

AITELBIZTOSITEKIE

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

A megallapitott forgalimi érték per-, gény- és fehermentes tulajdoni viszopyokat feltételez,
"180-380 nap k&zott a iikvdacids éréken varhatéan érékesithetd,. forgalomképes ingailan
‘A kdrmyeéken a hasonlé ingatlaniok kinalati piaca jellemzo.

Becstilt piaci érték; 29:800 000 Ft.
Hitelbiztoséki-szorzo 100'%
Hitelbiztositéki érték: 0:Ft
HitelbiztositaKi érték ke rekitve 0Ft




5. OSSZEFOGLALAS
A 33571 helyrajzi 'S;:a'n_ui_,-_l'_ﬂ_ﬁ Budapest .th;enbfﬂer-_urca 18, sz_a'm_. alatti, )‘drsaskffzf; kozds
padldstéri lakds ingatlan értékelését a 2023.10.25.. forduldnapra érvényes tehermentes
forgalmi értéket
29.800.000,- Ft.
Azaz huszonkilencmillié-nyolcszdzezer forintban,

ar in_gatlan tehermenites hitelbiztositéki értékeét :

0, Ft.

Azaz nulla forintban. hatdrozom meg.

Komarom, 2023.11.07,

FUGABELILA BT,
2464 Gying, Petéfiy, 68,

Addszém: 115643 10.9.07 1/
K&l Bk a\_/ ey ' "’*‘*l\‘:‘
10403174-50526777-258% 1001 ol sare "

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK :

« FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
«  ALAPRAJZOK

»  TULAJDONILAP

+ TERKEPMASOLAT

+ INGATLAN ELHELYEZXKEDESE MUHOLD KEPEKEN (Google Maps)




Frtékelt ingatlan: 1074 Budapest Rottenbiller wica 10, igisashdzi kizds tulajdomi padiastéri lokas  hrsz.: 33571

A vizsgalt ingatlan alaprajzai
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Ertgkelt ingatlan: 1074 Budapest .R_ot_‘relrbﬁfé_r ulca 10, tdrsashazi kézis trr'k;jdmni padiastéri lakds  fwisz. 2 33571

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lap részletek

Budapest Févaros Kormanyhivataia Foldhlvatali FGosztaly
Budapest, X!V Bosnyék tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 o
Ingatlan leird adatai
. o 2023.10.30
BUDAPEST VILKER. ] Széktar: 81
-,[ﬁgitg_{_u_let 33571 helyrajzi szam L _Teérkepszelvény:

1674 SUDSPEST VII.KER. Rotfenpilier utca 14,

'z ingatlan adatait
slrdszlet adalok terdlet kat.t.idw. alosztdly 2Otk
miveldsi dgrkivett megaevezds/ min.c ha m2 k.fiil, ter.  kat. 3oy
ha wE k. FIlL
Kivert lakdndz, udvar, gazd_asé'_g'i "é::u’}le_._t & 8185 2.09
N
Térsashaz

¥. vejegyzd hatdrozdt: o ) )
A flddréssiethez t{srtozeak a2z alapitd okirat szeriatd kifzhs tulajocnd éEpllecrésiek-&s.

nelyisdgek. 7688171991 /1Y, 38,4,
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: ' Y .

U074 BUDAPEST i KER

_iRotenbiter uea Wpigsy 261#1(‘»&60 ?6

s1H0000 41
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e e IVti e
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|peltedilel 33571VAS  Ronentiler wlca 10 lemelet 3. [0S 0e 16060
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Ertékelt-ingailan: 1074 Budapest Rottenbiller wica 10, tdrsashdzi kozés tdajdomi padidstéri lakds  hrsz.: 33577
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Ertékelt ingatlan: 1074 Budapest Rottenbiller wlea 10,  tdrsashdzi keizdis tulajdont padiastéri lakds  hrsz.: 33571

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté mithold képek (Google Maps)
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Eitéhelt ingaticin: 1074 Budapest Rottenbilier uted 1. tarsashizi kézos ndajdomi padldsiéri lakds  hrsz.o 33571

‘MEGJEGYZESEK:

AFA-t tartalom 3 tirvényi eldirdsoknak megfelelden értelmezendé! )

A fetépitményes ingatlan értékének becslését a hazat &5 a:nemzetkdazi drtékeldsi narmaknak, kiltinds tekintettel 3 25/3997. (Wil 1) PM r.
ds: annak. médositisa 32/2000. {VHL2%) PM. valarnint 26/2005 {VIIl, 11.} PM. rendéletekbén foglaltakra végestiik al, a szakmai @5 etikai
normak betartasa\.ral leikiismeretesen, Iegjobb targyl luddsunk szerint:

Az Srtékesités AFA siabdlyei ; ) )

»  Azdltalanes forgalmi ad6rél szd1G 2007, évi CXXVA, tv, alapjén a haszndlt ingatianok értékeshtése jellemzben addmentes, kivéve, ha.
az addalany a véltoztatdst negeldid adéév -utolsé napjdig bejelenti, hbgy adoa[anwsagot valdszt. Az AFa tdrvény nem tesz
kGtonhségat lakdingatian és egyély céll ingatlan kEz6tl; igy az ingatlanok ériékesitése fGszabilyként AFA mentes kirbe tartozik.
{Kivételt képez, ha ez Eladd azingatianja) ertekesitesgre_nezve AFaala nyisdgot vélasztott:}

Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozd jogciimel, sem pedig a vellk szemben esetlegesen fenndild
kérelezattségekkel,

Jogi dgyekben véleményt nem nyilvénitottunk. Feltételeztik, hogy a tuiajdonjog eladhatd, riem terheli semmilyen jelzdiog vagy egyéh
kitelezetiség. Az ertekbecs!esben éridkelt etsfdleges jog a tehermentes tulgjdonjog.

Az ingatlan értékeiése a fenndlié kiitelezetiségektd!, terhektdl mentesen tortént. 4 telekkdnyvi szemle’ csak tulajdont lap é3
térképrndsolat alapjan thrtént,

A-kapott informdcicforrdsokat megtilzhaténak &s érvényesnek tekintettik. Feltételeztik, hogy a tulajdonjog forgatomképes. és nein térhail
semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kﬁteiézettség a hivatkgzatt Tulajdoni tapon feltiintetetteken kiviil. Az Ingatlant tehermantesként kezeltik:

A Megtiizo dttat szoigéltétott adatokat szardprobaszeriien ellendriztik. Azok valadisagat és teljességét a Megbizo szavatalja.

Nem vallalunk feie]csséget olyan, a késdbb jelentkez6 gazdasiei; vagy fizkal tényea0kért, amelyek az itt mepadott ériéket betolydsolha tjak
Az értékeléskar nen vizsgaitik:a térimériék megfeleldségdt, és egyezdségét afbldhivatali nylivéntarlam adatdkkal,

Minden olyan _ténvbo_[_ adathol —mely szemrevételezdssel nem volt megsilapithatd és adatszolgaltatisként nerr kaptunk meg, viszont az
informacickataddk errd] tudtak, vagy tudhattak —folyo esétleges jogkbvetkezményakért feléidsséget nem véllalunk,

A bejards sordn sem talajmechanikai, sem. talaj szenn\rezettségl v:'zsgalatokat nem végeztiink, -ezért a szakvélaményt a_helyszini szemlén-
szemrevete]ezesset szerzett tapasztalatok alapjén készntettﬂk el Ennek megfeleiéen ilyen vonatkpzdsirmiiszaki szakirtSi falelsségat nem
vallalunk &5 nem wisellink: Az értékelds. azon a feltetelezésen alapul, hogy az mgatlanon mincs olyan anyag, amely -annak. artékét
cstkkentand, _ _ )

Egyéb megdllapitisok hifnydban feltételeztiik, hogy ar érvényben [év8 dilami és helyi, vagy orszigos hatdsdgokisl, flleive
mapdnszemélyekidl, vagy szervezetektd! minden szikséges engedélyt, jévahagyést, folhatalmazast bészerertek és ez az -objektum
rmegépiteéset; hasznalatat lehetdvé teszi.

Az értékbecsiésiinkben kbzzétett értékek a leirt feltételazéseken alapulnak €5 kizdrdlag az Itt meghatarozott célfa érvénygsek, A Kifejtett
szakéitdi vélemény a hazal p1acgazdaségnak ajelen idGpontban fenndtio helyzetén és az érvényes forint vdsérid-erén alapul.

A felépitrnények/lakisok értéksé magdban foglalja az: -epliletflakés rendeitetésszerii haszndlatdhbe silikséges falszerolisak, pépésieti
berendezések drigkét de neim tartalmazza az adott funkciohoz kaposolddd telepitatt vapy mobil eszkdzik értékét & az altatdnos forgalmi
adat - ott ahol ezt kilGn nem emllitettik!

Az ériékelsk kijelentik, hogy leglob thdomasuk szerint sem-jelenlegi, sem javébel; érdekeitségiik a2 értdkelt-vagyantirggyal kapcsolatban
vagy az éitékelésben érintett felekkel kapcsoiatban nincs. Az itt megéf]ap;tott aniek flggetien a-dijazdsa mértékétdl, illetve a dijazds ténye
tiem fGgg barmilyen ,elére meghatarozotl” &fiék &l8rdsatdl,

Az érigkelés elkészitése/felilvizsgdlata és annak kmretkeztetése: az értékeiok személves szakmai-meggytzddésshez hiiek.

Minden iraf, munkaanyag vagy dukumentacuﬂu - amely a megblzas 5GFAN keletkezatt ~. tulajdonjoga benniinket illét meg, azokat irdsbeli-
engedélyiink nélkiil mas célra feélhasznalnl nem lehet.

Felhiviuk a pénzintézét figyelmeét, hogy-mielbtt barmilyen pénziigyi tranzakeidt halt viégre 2. jelen ériékbacsiés alagian; ellendnzze &
hitetfelvevd dltal szolgaltatott adstokat, valamint az Altalunk alkalmazatt feltételazések helytdlidsagdt.

PLANe® Mérndkirada Kit, kijelent], hogy az ingatlan értékbecsl8i tavékenységher szilkséges hatdsdgi engedéiyekkel rendelkerik, valamint
ezen tevékenységet vége szemiiyek fetsEfaki kepzettsege ds.végzettsége is megvan.

PLANE® MérntkirodaKit. . vallajaa felelfssipet azitt tanlsitott értékért.

Erték tantisitvany. felhasznalisi korét kizdrolag a veliink keretszeriédéshen 5116 pénzintdzetekndt folys hitel birdlatra koridtozzuk és
érvényességi idejét 360 napban hatdrozzuk meg.

A PLANe® Mérniikiroda Kft, kikst, hog\_.r a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzddésben rogzitett. vallalssi dij klegyen!lteset kivetSen
haszndlhatja fel, Tovdbbd-fenntartjo-a Jogdt arrd, hogy az értékbecslés eradményet érvénytelenitse, és 5 szakvélaményt visszavénja abban
az esetben, ha avallalssi dij hat$rigdre toriénd kiegyenlitése etmaradna, h '

Adatkezelési nyilatkozatra vonatkozo javaslat az igazsagiligyi szakért&k szamara az igazsigigyi
szakvélemény elkészitésekor:

A szakvelemeny készit6je az ezen szakvéleményben megjelend szemelyes adatokat az
informdciés Snrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsdgrét sz6lé 2011, évi CXIi. torveny,
tovibbd a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
veédelmeérd| és az ilyen adatok szabad ‘dramldsard!, valamint a 95/46/EK rendelet hatdiyon kivil
helyezésérsl (dltaldnos adatvédelmi rendelet) szél6 Eurdpai Parlament és a Tandcs 2016/679
Rendelete (2016. aprilis 27.) rendelkezéseinek megfeleld mddon kezeli.
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