Internal.

K&H Bank Zrt. verzi6:10.0 K&H

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9.

INGATLANERTEKELESI

SZAKERTOI VELEMENY

1. szamu a Bank példdnya

1015 BUDAPEST 01. KER., Ostrom utca 16. HRSZ: 13967/0/A/15

lakas - ingatlanrdl

Ertékbecslés késziilt: 2024. november 21.
Helyszini szemle id6pontja: 2024. november 19.
Ertékbecslés érvényessége (90 nap): 2025. februar 17.

Az értékbecslés 17 oldalbdl dll (mellékletek nélkiil)
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K&H Bank Zrt. 1. s2zdmu a Bank példdnya Verzi6:10.0
1095 Budapest, Lechner Odon fasor 9.

Iktatészdm: 2024_29582 K

ERTEKELESI BIZONYITVANY

(Az 6sszes terméfoldnek nem mindsiilé LAKO és NEM LAKO ingatlan -

ERTEKBECSLESERE)

Az ingatlan NEM rendelkezik Energetikai tanusitvannyal.

Amely készilt, a
1015 BUDAPEST 01. KER., Ostrom utca 16. HRSZ: 13967/0/A/15

lakas - ingatlanrol

Megrendel6 / Hitelkérelmez4: West Health Korlatolt Felel&sségii Tarsasag
11k b

firdé szoba

Késziilt: 2024. november 21.
Ertékelés fordulénapja: 2024. r ber 19.
Ertékbecslés érvényessége (90 nap): 2025. februar 17.

ErtékelS cég neve: Palfi Valuation Kft.

Ertékbecslést készitette: Palfi Péter

OKJ 52 341 03 0001 54 01, RICS
Ertékbecslést ellendrizte: Maté Szabolcs

OKJ 5234101

2024_29582_K_1015_Budapest_13967_0_A_15
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ERTEKELESI BIZONYITVANY ADAT- ES ERTEKLAP

1. szému a Bank példdnya

Az értékelt ingatlan megnevezése, tulajdoni lap szerint: lakds

Az értékelt ingatlan megnevezése, tényleges hasznélat szerint: tarsashazi lakas

Ertékelés célja: Az ingatlan hitelfedezeti vizsgalata
Ertékelt jog: Tiszta tulajdonjog

Az ingatlan cime és azonositasa
1015 Budapest 01. ker., Ostrom utca 16. 2.emelet 2.ajto
Ingatlan hrsz - tulajdonos - értékelt tulajdoni hanyad

13967/0/A/15 - Albrecht Gergé (1/2); Albrecht Zséfia (1/2) - 1/1

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés(ek), széljegy: Tulajdoni lap szerint!
Ingatlanok bemutatasa

Epiiletek teriilete (nettd): 54,00 m? redukalt: 54,00 m?
Epiiletek, épitmények szdma: 1 ebbdl értékelt: 1
Epiiletek FPI’TMF:NY Tipus 1 Tipus 2 Tipus 3 Osszesen
Alapterilet nettd: 54,00 0,00 0,00 54,00
Alapterilet redukalt: 54,00 0,00 0,00 54,00
Egyéb épitmény Egyl Egy2 Egy3 Egy4 Egy5 Egy6
Vetitési alap [m?; db; fm]: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Telek telek "A" telek "B" telek "C"
Telek / telekrész teriilete: 0om? om? 0m? om? om? 0om?
Egyiitt értékelt ingatlanok szama: 1 db
Adasvételi ar / kelte:
Osztatlan koz6s tulajdon: NEM NEM NEM
Ingatlan Hasznalati megallapoda_ssal rendelke'uk: telek "A" NEM telek "B" NEM telek"C" NEM
Az ingatlan fekvése: . . 5
Az ingatlan koztertletrél megkozelithetd: IGEN IGEN IGEN
Az ingatlant Utszolgalmi, 4tjarasi jog: NINCS NINCS NINCS
Forgalmi érték, sulyozott (piaci-, ) 55115 082 Ft

Ertékbecslésnél figyelembe vett Kérnyezeti artalmak, kérnyezetszennyezés és természeti veszélyek (hidrolégiai veszély)
Légszennyezés (por, bliz, stb.): 0%
Talajszennyezés: 0%
Vizszennyezés: 0%
Energia jellegli (zaj, rezgés, hé, fény, stb.) szennyezés: 0%
Arvizveszély: 0%
Belvizveszély: 0%
Aszélyveszély: 0%
Villdmarviz veszély: 0%
Kornyezeti artalmak, kérny yezés és termé i élyek 6 0%
Ertékcsbékkenés 0 Ft
(kérnyezeti artalmak, kérnyezetszennyezés és természeti veszélyek miatt):

FORGALMI- és HITELBIZTOSITEKI érték meghatarozasa A meghatérozott értékek tehermentes allapotra vonatkoznak.
Ertékelés elve: piaci-, hozam-, alapt megkozelités
Az értékbecslés érvényessége (fordulénaptdl szémitva) : 90 nap
Ertékelt tulajdoni hanyad (részletezés az ingatlanok felsoroldsa alatt) :
A allapitott forgalmi és hitelbiztositéki érték 2024. 11. 19- i fordulénappal.
A megdllapitott forgalmi és hitelbiztositéki érték AFA-t tartalmaz!

A forgalmi érték a kiilbn megadott "egyéb technoldgiai gépek berendezések" értékét nem tartalmazza!

Forgalmi értéKk elek + felépitmeny), beksitszhets dilapotban 55 120 000 Ft
Azaz a megdllapitott forgalmi érték: 6tvenotmillié-egyszazhuszezer Forint
Osszes kockézati elem értéke 20%

Hitelbiztositéki érték(telek+felép|'tmény) 44 100 000 Ft

Azaz a megillapitott hitelbiztositéki érték: negyvennégymillié-egyszazezer Forint

Likvidacios érték (telek + felépitmény) 39 000 000 Ft

Egyéb technoldgia, gépek, berendezések értéke: 0 Ft
Megjegyzés (Gsszegzés)

Az értékelt ingatlan Budapest 1. kerlilet, Vizivaros varosrészen, az Ostrom utca - Széll Kdlman tér - Varfok utca - Batthyany utcak altal hatérolt terileten klasszikus belvarosi kornyezetben
taldlhato. Az Ostrom utca atlagos forgalomterhelés(i mellékutca.

Az értékelt lakas a kozepes lakdsszamu, klasszikus belsé udvaros, korfolyosds tsh 2. emeleti, udvari tajolasd, 54m2-es, 2 szobas lakasa. Az udvari tajolas ellenére benapozottsaga jo. A lakds
karbantartott, de korszer(sitése/feldjitdsa indokolt, gdzkonvektror és HERA fiités kiépitett. A tsh feldjitott allapotd, a belsé udvari homlokzatok festése a kozelmdltban fejez6détt be, modern lift
beépitett, a Iépcséhazi burkolatok felujitasra keriiltek. Belmagassag 3,85 m.

A targyi ingatlan banki fedezetnek az alabbiak alapjan alkalmas:

- tdrsashaz épllete kozteriletrdl kozvetleniil megkozelithetd,

- a lakas 6nallé kézmiorakkal rendelkezik,

- az ingatlan nyilvantartas nem tartalmaz olyan szolgalmi/vezeték jogokat, melyek befolyasoljak az ingatlan hasznélatat,
- 1/1-es tulajdon,

- jelenlegi hasznositasa a funkcidjanak megfeleld.

Palfi Péter Mété Szabolcs

0OKJ 52 341 03 0001 54 01, RICS OKJ 52 341 01

2024_29582_K_1015_Budapest_13967_0_A_15
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1. szamu a Bank példdnya

Internal

verzi6:10.0

Feladatmeghatarozas, az ingatlanra vonatkozo tények, adatok

Iktatészam:
Az ingatlan rendelkezik Energetikai tanusitvannyal*

Megbizasi adatok
Megrendel6 / Hitelkérelmezd

29582 2024_29582_K

West Health Korlatolt Felel&sségti Tarsasag

Megrendel§ / Hitelkérelmezé telefonszama

30208 5694

Banki kapcsolattarté neve*

Ruffné Szeleczki Zita

Banki kapcsolattarté e-mail

zita.szeleczki@kh.hu

Megbizas jellege* Ertékbecslés
Ertékelés célja Hitelfedezet vizsgélat
Ertékelt jog Tiszta tulajdonjog

Ertékel6 cég neve*

Palfi Valuation Kft.

Ertékeld cég cime

1136 Budapest, Tatra utca 5. A. ép. alagsor 2. ajtd

Ertékbecslést készitette

Palfi Péter

végzettsége, mingsitése

OKJ 52 341 03 0001 54 01, RICS

Ertékbecslést ellendrizte

M3té Szabolcs

végzettsége, mingsitése

0KJ 5234101

Ertékbecslésbe bevont specidlis szakérts (1)

végzettsége, mingsitése

Ertékbecslésbe bevont speciélis szakért (2)

végzettsége, mingsitése

SzakértGi tevékenység folyamata
Megbizas datuma

2024. november 18.

Ertékbecslés késziilt

2024. november 21.

Helyszini szemle
Helyszini szemlén részt vett(ek)

Palfi Péter (értékbecsld), Bohus Sdndor (ingatlanértékesits)

Helyszini szemle id6pontja

2024. november 19.

Megbizas targya, az ingatlan altala adatai, a
Megye* Pest
Telepulés (irdnyitészam, varos*) 1015 Budapest 01. ker. 1015
Kozterilet neve / jellege* Ostrom utca
16 hazszam épiilet lépcséhaz 2% emelet 2 ajto
Helyrajzi szam (értékelt: 1 db) 13967/0/A/15
Korzeti foldhivatal (tulajdoni lap) szerint Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali F6osztaly
Teleplilés rang / létszam (f8) f6varosi kerilet 2287 f6
Megbizas targya* lakas / csaladi haz (lakéingatlan)
Adasvétel tartozik az értékbecsléshez Adasvételi ar
OGEn ® NEM Adasvétel idépontja
Ertékelt ingatlanok
Kategoéria Hrsz Tulajdonos neve Tulajdoni lap szerinti megnevezés Te.l.ek .Erte.kellt Erteke.l.t
teriilet tulajdoni hanyad telek teriilet
[m?] szamlélo/ nevezs [m?]
B 13967/0/A/15 Albrecht Gergé (1/2); Albrecht Zséfia (1/2) lakas 1/1 0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
A telek teriilete mezéGbe ne irjon széveget! Csak a telek teriiletének értékét adja meg szammal.
Telek "A" terilet 6sszesen [mI] 0 0
Telek "B" teriilet dsszesen [m?] 0 0

s - 2.
Telek "C" teriilet 6sszesen [m“]


mailto:zita.szeleczki@kh.hu
mailto:zita.szeleczki@kh.hu
mailto:zita.szeleczki@kh.hu
mailto:zita.szeleczki@kh.hu
mailto:zita.szeleczki@kh.hu
mailto:zita.szeleczki@kh.hu
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Telek, telkek adatai
Telek "A" hrsz:

Az ingatlan természetbeni hasznositasa tarsashazi lakas

Az ingatlan beazonositasanak médja

Az ingatlan fekvése*

Osztatlan k6z6s tulajdon* NEM

Hasznalati mezallapodassal rendelkezik* NEM
Az ingatlan kozteriiletrél megkoézelithet6* IGEN
Az ingatlant utszolgalmi, atjarasi jog* NINCS

Forgalomképesség*

Epitési szabalyozas

Epitési bvezet jele

Kialakithato telek legkisebb terilete [mZ]

Beépitési mdd

Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke [%]

Tényleges beépitettség mértéke [%]

Eplletmagassag megengedett legnagyobb mértéke [m]

Zoldfelulet legkisebb mértéke [%]

Szintterileti mutaté (%)

A telek bemutatasa

Formaja*

Lejtésviszonyok*

Tajolas* (hossztengely/utcafront)

Keritettség*

Beépitettség*

Novényzet

Telek &ltaldnos megitélése

A telken talalhato éplletek felsorolasa

A telken taldlhato épiiletek szdma [db] 0 ebbd| ERTEKELT 0

Az ingatlan bemutatasa, telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkézelithet6ség, krnyezet, kozmiivek, infrastruktura




Telek azonositd

Epiiletek bemutatésa
Alapteriilet 6sszesités

Internal

, it E i- |E isi- Bérbeadhats
2 sl Netto g‘s’::_“‘ gy’:::t“‘s' ;; ‘“Zr Iaet" kihasz- | Bérbeadott
il I I u

e Felépitmény(ek) megnevezése _t'pu,s ) alaptertlet X . N P naltsag alapterilet

S (fajlagos érték) tényez6 alaptertlet

< 1-2-3 m? % m? igen/nem m? % m?

E01  lakas 1 54,00  100% 54,00 IGEN 54,00| 100% 54,00

£02 0 NEM 0,00

£03 U NEM 0,00

£04 0 NEM 0,00

£05 U NEM 0,00

£06 0 NEM 0,00

£07 U NEM 0,00

£os 0 NEM 0,00

£09 U NEM 0,00

£10 0 NEM 0,00

£11 U NEM 0,00

£12 0 NEM 0,00

£13 U NEM 0,00

£14 0 NEM 0,00

£15 L NEm 0,00

£16 0 NEM 0,00

£17 L NEm 0,00

£18 O NEM 0,00

£19 L NEm 0,00

£20 O NEM 0,00

£21 L NEm 0,00

£22 O NEM 0,00

£23 L NEm 0,00

£24 O NEM 0,00

£25 L NEm 0,00

Tipus "1" 54,00 54,00 54,00 54,00
Osszesen Tipus "2" 0,00 0,00 0,00 0,00
Tipus "3" 0,00 0,00 0,00 0,00

Netté alapteriilet 6sszesen 54,00
Egynemiisitett alapteriilet 6sszesen 54,00
Bérbeadhaté alapteriilet 6sszesen 54,00
Bérbeadott alapteriilet 6 1 54,00

Tovabbi, kiegészits informaciok ker

d

Jovedelemtermel6 funkcio 1

i - szolgaltaté tipusu ingatlanokrél *

Jovedelemtermel6 funkcié 2

Jovedelemtermel6 funkcié 3

* Az itt kivdlasztott adat alapjdan térténik a szamitds a tovabbiakban. Ezért ezt a mezét csak és kizdrdlag szdlloda, parkold, valamint benzinkut értékelése esetén téltse ki.

Epiiletek 6sszefoglalé bemutatasa




Epiiletek részletes ismertetése (E1-50)
E01-es épiilet

Internal

2 Epilet rendeltetése lakds
‘f_E Epités éve 1900-as évek eleje
% Miemléki védettség, helyi védettség, stb NEM védett
Alapozas ké-, tégla, beton alap
Fuggdbleges tartoszerkezetek, falazatok hagyomanyos tégla falazat
Vizszintes tartdszerkezetek, fodémek vb.fodém
o Lépcs@szerkezetek vb.szerkezetek
% Tet6 kialakitasa, szerkezete, héjalasa 4csolt magastetd, cserép héjalas
E Homlokzat kialakitasa vakolt, festett, stukkdkkal diszitett
g Homlokzati nyilaszarok hagyomanyos fa ablakok, hdszigetelés nélkiili Uvegezéssel, cserélt bejarati ajté
Vilaszfal szerkezetek hagyomanyos tégla falazat
Belsé nyilaszardk hagyomanyos fa ajtok
Padldburkolatok parketta, jarélap, PVC
Falburkolatok vakolt, festett, vizes helyiségekben csempézett
Beépitett berendezések
2 Elektromos ellatas kiépitett kiilon mérével
2 Vizellatas kiépitett kiilon mérével
i Gazellatas kiépitett kiilon mérével
E Szennyvizelvezetés kozcsatorna )
S Flités gézkonvektor, HERA (cserépkalya elektromos f(it6betéttel)
= Melegviz ellatas el.bojler
Egyéb elldtottsag
:q‘i Legutdbbi feldjitdsok ideje, targya jelentds felujitas nem tortént
& Fizikai allapot karbantartott, korszer(sitendd

Az épiilet altalanos leirasa

Az értékelt lakas a kozepes lakdsszamd, klasszikus belsé udvaros, korfolyosés tsh 2. emeleti, udvari tdjolasd, 54m2-es, 2 szobas lakdsa. Az udvari tajolds ellenére
benapozottsaga jo. A lakas karbantartott, de korszersitése/feldjitdsa indokolt, gazkonvektror és HERA f(ités kiépitett. A tsh feltjitott allapotd, a belsé udvari
homlokzatok festése a kozelmultban fejez6dott be, modern lift beépitett, a Iépcséhazi burkolatok felujitasra keriltek. Belmagassag 3,85 m.




ALAPTERULET SZAMITAS

EPITMENY OSSZESITO
netto figyelembe vett nettd
telek elnevezés alapteriilet alapteriilet
azonosité [m?] [m?]
A-B-C OSSZESEN [E01-1] 54,00 54,00
- E01  lakas 54,00 54,00
E02 0,00 0,00
E03 0,00 0,00
E04 0,00 0,00
E05 0,00 0,00
E06 0,00 0,00
E07 0,00 0,00
E08 0,00 0,00
E09 0,00 0,00
E10 0,00 0,00
E11 0,00 0,00
E12 0,00 0,00
E13 0,00 0,00
E14 0,00 0,00
E15 0,00 0,00
El6 0,00 0,00
E17 0,00 0,00
E18 0,00 0,00
E19 0,00 0,00
E20 0,00 0,00
E21 0,00 0,00
E22 0,00 0,00
E23 0,00 0,00
E24 0,00 0,00
E25 0,00 0,00
E26 0,00 0,00
E27 0,00 0,00
E28 0,00 0,00
E29 0,00 0,00
E30 0,00 0,00
E31 0,00 0,00
E32 0,00 0,00
E33 0,00 0,00
E34 0,00 0,00
E35 0,00 0,00
E36 0,00 0,00
E37 0,00 0,00
E38 0,00 0,00
E39 0,00 0,00
E40 0,00 0,00
E41 0,00 0,00
E42 0,00 0,00
E43 0,00 0,00
E44 0,00 0,00
E45 0,00 0,00
E46 0,00 0,00
E47 0,00 0,00
E48 0,00 0,00
E49 0,00 0,00
ES0 0,00 0,00

"A" jeli telken talalhato éplletek alapteriilete 6sszesen
"B" jell telken talalhato épliletek alapterilete 6sszesen

"C" jelli telken taldlhato épliletek alapterilete 6sszesen
"-" jel( telken talalhato épiletek alapterilete 6sszesen (nem értékelt)




Az INGATLAN fo rga Imi értékének 3 ¥ A megdllapitott forgalmi és hitelbiztositéki érték AFA-t tartalmaz!

Az értékelés soran figyelembe vett EURO arfolyam

Az értékbecslést megel6z6 6 honap kozép artfolyam atlaga

A meghatdrozott értékek igény-, per és tehermentes dllapotra vonatkoznak. Sulyozas

Forgalmi érték piaci 6 h litds szerint 6sszesen: 55115082 Ft 100% 55115 082 Ft
Koltségalapu érték 6 1 0 Ft 0% O Ft
Hozan itason alapuld jelenérték sszesen: 33498345 Ft 0% 0 Ft
Ertékelés elve: piaci-, hozam-, alapi megkozelités

A megdllapitott forgalmi és hitelbiztositéki érték 2024. 11. 19- i fordulé I

Forgalmi érték, stlyozott (kerekitett), beksltozhetd dllapotb - Figyelembe vett érték: piaci-, 55115 082 Ft

ERTEKBECSLESNEL FIGYELEMBE VETT KORNYEZETI ARTALMAK, KORNYEZETSZENNYEZES és TERMESZETI VESZELYEK (hidrolégiai veszély)
Légszennyezés (por, b(iz, stb.): 0%
Talajszennyezés: 0%
Vizszennyezés: 0%
Energia jelleg(i (zaj, rezgés, hé, fény, stb.) szennyezés: 0%
Arvizveszély: 0%
Belvizveszély: 0%
Aszalyveszély: 0%
Villdmarviz veszély: 0%
KORNYEZETI ARTALMAK, KORNYEZETSZENNYEZES és TERMESZETI VESZELYEK OSSZESEN: 0%
ERTEKCSOKKENES (kirnyezeti drtalmak, kimyezetszennyezés és természeti veszélyek) miatt: 0 Ft

A meghatdrozott értékek érvényességének idStartama: 90 nap

A megdllapitott forgalmi és hitelbiztositéki érték AFA-t tartalmaz!
A forgalmi érték a kiilon dott "egyéb tech i gépek ber b értékét nem tartalmazza!

Forgalmi érték: 55 120 000 Ft

Azaz a megillapitott forgalmi érték: 6tvenotmillio-egyszazhiszezer Forint

Hosszutavu érté kockézata: 5%
Piaci adatok megbizhatésaganak kockazata: 5%

Egyéb adatok megbizhatésagénak kockazata: 5%
Kovetelés, kényszert ktetés érvér itésének kocka : 5%
Osszes kockazati elem értéke: 20%

Hitelbiztositéki érték: 44 100 000 Ft

Azaz a megillapitott hitelbiztositéki érték: negyvennégymillié-egyszazezer Forint

(N VGEELINEETE 39 000 000 Ft

Egyéb technoldgia gépek berendezések ért:
Az egyéb gépek ber ések f ldsa kiilén skletben taldlhatd.
értékelés (: értékelési és ezek )

Véleményiink szerint az elvégzett mddszerek koézil a Piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkozelitéssel lehet leginkdbb becsiilni az értékelt ingatlan piaci értékét. Az ingatlan potencialis vevékére
feltételezhet8en szintén ezen az alapon hozna dontést az ingatlan megvételérdl. A lakasok bérbeadasi célu hasznositasi lehetésége indokolja, hogy az értékelést Hozam alapi mddszerrel is elvégezziik. Az
ingatlan értékét az altala termelt bérleti dijakbdl levezettiik, azonban ez a Piaci 6h médszer eredményénél lényegesen alacsonyabb értéket eredményezett. Ennek elsésorban az az oka, hogy a médszer
rendkiviil érzékeny az alkalmazott hozamra. Az éltalunk alkalmazott, a prime hozambdl levezetett hozamszint felté Gen lényeg " bb anndl, amit egy befekteté mar elfogadna. Lényeges
elem lehet a potencialis vasarlé dontésében, hogy a bérleti dij altal termelt hozam mellett az ingatlan értékérzé szerepét is figyelembe veszi, illetve jellemz8en értéknovekedést is feltételez a tartasi
id6szak alatt, ami szintén azt valdszin(siti, hogy alacsonyabb hozamszintet is elfogadna, mint amit a prime hozambdl t6rténd levezetés indokol. A Hozam alapi médszer eredményét a végss értékben
ezek alapjan nem vettiik figyelembe. A Kéltség alapi modszer 6nall6 telekkel nem rendelkezé (tarsashazi) ingatlanok értékeléséhez redlisan nem alkalmazhato.

Készitette: Palfi Péter Ellendrizte: Mété Szabolcs
OKJ 52 341 03 0001 54 01, RICS 0OKJ 5234101
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Epiilet - tipus "1"

Osszehasonlitasi szempontok

Ertékelendd

B ' s

B ' s

ey ' lird

1

2

3

telepiilésnév

Budapest 01. ker. 1015

Budapest 01. ker. 1015

Budapest 01. ker. 1015

Budapest 01. ker. 1015

Ingatlan cime, utca Ostrom utca Ostrom utca Ostrom utca 14. Ostrom utca 31.
hrsz n.a. n.a. n.a.
3. emelet foldszint foldszint
Ingatlan fekvése belteriilet belteriilet belteriilet
Az ingatlan jelenlegi hasznositésa tarsashazi lakds lakas lakas lakas
Telek / telekrész teriilete [mI] O telek "A" O telek "B" O telek"C" 0 0 0 0
Az értékelt ingatlanon taldlhaté épuletek szama [db] 0
Epiilet(ek) alapteriilete NETTO [m’] 54,00 60 52 34
E (ek) alapteriilete REDUKALT [m’] 54,00 60,00 52,00 34,00
Kindlati / addsvételi ar [Ft] 92 900 000 64 900 000 40 000 000
Kindlati / adasvételi fajlagos &r [Ft/m?] 1548 333 1248077 1176471
Ertékmadositas (alapérték: 1,00)
Figyelem! Az értékmodosité tényezdk értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4val haladhatja meg. llyenkor az értékelt indokoldsi kittelezettség terheli
tipusa* kindlati kindlati kindlati
Adat 0,90 0,90 0,90
1393 500 1123269 1058824
forrasa (internetes kindlat esetén a kérjik i) ingatlan.com/34424164 ingatlan.com/34409194 ingatlan.com/34346583
Tovabbi korrekcié az adat tipusa (kindlati dr) miatt 1,00 1,00 1,00
Ajanlat / adasvétel év 2024. november 2024. november 2024. november
id6épontja miatt korrekcio 1,00 1,00 1,00
Korrekcidk & -0,10 -0,10 -0,10
-10% -10% -10%
Fajlagos ar, korrigélt [Ft/m?] 1393 500 1123269 1058 824
Korrekciok (alapérték: 1,00)
A ERterlls nagyobb hasonlé kisebb
1,05 1,00 0,90
Komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
e kedvez6bb kedvez6bb hasonlé
Mdiszaki llapot
0,90 0,90 1,00
. hasonlé hasonlé hasonlé
Kérnyezet
1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Telek terilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 1 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) kedvez6bb kedvez6bb hasonld
mdiszaki tartalom 0,90 0,95 1,00
Egyéb 2 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb
emelet 1,00 1,05 1,05
Egyéb 3 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonld
lift 1,00 1,00 1,00
Egyéb 4 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) kedvezébb hasonlé hasonlé
tajolas (értékelt udvari) 0,90 1,00 1,00
Korrekcidk o -0,25 -0,10 -0,05
-25% -10% -5%
Fajlagos ar, korrigélt [Ft/m?] 1045 125 1010942 1005 882
Ertékmodosito tényezék mértéke a kinalati korrekcié nélkil -25,0% -10,0% -5,0%
Fajlagos ar [Ft/m?] 1020 650
Forgalmi érték piaci dsszet litas szerint 55115 082 Ft
Egyéb i lan forgalmi értéke piaci dsszek as szerint itds kiilén tdbldzath llékelve)

55 115 082 Ft

Piaci 6 adatok ismertetése, egyéb ki

1 Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca n.a.

Ostrom utcaban egy teljeskérien feldjitott 60nm-es 2 szobas, erkélyes lakas!
Az ingatlan teljeskorden fel lett Gjitva, beleértve kils6-belsd nyildszarok, radiatorok, ajtok, burkolatok, j konyhabdtor keriilt beépitésre!

A beépitett bltorok, gépek kivé | a ber

és kilon

dds targyat képezi.

A lakas ablakai utcara néznek, rendkiviil csendes!

Rezsije nagyon alacsony!
2 Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca 14. n.a.

3. emeleten helyezkedik el a lakds, a hazban lift is van, amelyet most jitottak fel.

rendelkezik.

52 m2-es, két szobads, tagas fiirdGvel és modern, gépesitett konyhaval rendelkezd lakds; Epiilet: gondosan karbantartott, 3 emeletes, liftes hdz, megtakaritésokkal; Lakds: az épiilet magasfoldszintjén
taldlhato, rendezett udvarra néz6 ablakokkal. A haz kifejezetten csendes, bejarata nem akadalymentesitett.; A lakas feldjitott allapotd, modern. Minden kiilsé nyildszaro ki lett cserélve, a szobdkban dj
redényok kertltek felszerelésre, mindez illeszkedve a haz belsé stilusahoz. A lakas riasztéval védett. A belsd, eredeti nyilaszarokat megtartottak és igényesen fe
van, a szobdkban Uj, duplasoros radiatorok. A konyhaban uj siit8, 9 teritékes mosogatdgép, nagy h(ité es fagyasztészekrény, elszivo berendezés és elektromos f6z6lap talalhato, - mindez beépitve a
butorba. A szobak parkettdja és a tobbi helyiség burkolata kivalé dllapotban van. A szobak falai tapétaval burkoltak, atfesthet. A lakas DK-i tajolasu. A firdd kivételével minden helyiség nagy ablakokkal

otték. A fird6ben modern cirkékazan

3 Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca 31. n.a.

Az utca a Budai vérba vezet.

foldszintes lakds az I. keriletben, Vizivarosban, csondes, belsé kertre néz6 lakékornyezetben.
A Széna tér 1 perc, a Széll Kdlman tér 3 perc alatt, gyalogosan elérhet6.

A jelenleg jogastudioként miikods lakas egy személynek kivald, studioként idedlis.

Epiilet - tipus "

Szoveges értékelés a piaci alapu értékelési

- +
hez




Epiilet - tipus "2"

N . ) BHeszel | BHeszet | f 1
Osszehasonlitasi szempontok Ertékelendd 1 2 3
telepiilésnév Budapest 01. ker. 1015
Ingatlan cime, utca Ostrom utca
hrsz
Ingatlan fekvése
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa 0
Telek / telekrész teriilete [mI] [ telek "A" [ telek "B" [ telek"C" 0
Az értékelt ingatlanon taldlhaté épuletek szama [db] 0
Epilet(ek) alapterillete NETTO [m’] 0,00
Epiilet(ek) alapteriilete REDUKALT [m] 0,00 2800,00 3 000,00 3200,00
Kinalati / adasvételi ar [Ft] 900 000 000 900 000 000 900 000 000
Kindlati / adasvételi fajlagos ar [Ft/m?] 321429 300 000 281250
Ertékmodositas (alapérték: 1,00)
Figyelem! Az értékmodosits tényezok értékmodosits hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4val haladhatja meg. llyenkor az értékelt indokoldsi kittelezettség terheli
tipusa* kindlati kindlati kindlati
Adat 0,90 0,90 0,90
289 286 270 000 253125
forrasa (internetes kindlat esetén a hivatkozdst kérjiik
Tovébbi korrekcid az adat tipusa (kindlati dr) miatt 1,00 1,00 1,00
Ajénlat / adasvétel év
id6pontja miatt korrekcid 1,00 1,00 1,00
Korrekcidk o -0,10 -0,10 -0,10
-10% -10% -10%
Fajlagos &r, korrigélt [Ft/m?] 289 286 270 000 253 125
Korrekcidk (alapérték: 1,00)
Alapteriilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Mszakilallapot hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
,, hasonlé hasonlé hasonlé
Kérnyezet
1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Telek teriilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 1 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Egyéb 2 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
Egyéb 3 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Egyéb 4 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
Korrekcidk & 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos &r, korrigélt [Ft/m?] 289286 270 000 253125
Ertékmodosité tényez6k mértéke a kinalati korrekcié nélkil 0,0% 0,0% 0,0%

Fajlagos ar [Ft/m?]

270 804

szerint

OFt

Forgalmi érték piaci 6

Egyéb i { -galmi értéke piaci 6 szerint itds kiilon

almi érték piaci 6sszehasonlitas szerint 6sszese

Piaci 6 6 adatok ismertetése, egyéb ki

-

Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca n.a.

. &

Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca 14. n.a.

w &

Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca 31. n.a.

Epiilet - tipus " Szbveges értékelés a piaci alapu értékelési médszerhez




Epiilet - tipus '

A Py -z [o] itd O ito O: h litd
Osszehasonlitasi szempontok Ertékelend6 1 2 3
teleptilésnév Budapest 01. ker. 1015
Ingatlan cime, utca Ostrom utca
hrsz
Ingatlan fekvése
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa 0
Telek / telekrész teriilete [m] O telek"A" [ telek"B" [ telek 0
Az értékelt ingatlanon taldlhat6 épuletek szama [db] 0
Epiilet(ek) alapteriilete NETTO [m’] 0,00
Epiilet(ek) alapteriilete REDUKALT [m'] 0,00 3 800,00 4 000,00 4 200,00
Kindlati / addsvételi ar [Ft] 600 000 000 600 000 000 600 000 000
Kindlati / adasvételi fajlagos &r [Ft/m?] 157 895 150 000 142 857

Ertékmadositas (alapérték: 1,00)

Figyelem! Az értékmddositd tényezSk értékmddositd hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolsi kotelezettség terheli

tipusa* kindlati kindlati kindlati
Adat 0,90 0,90 0,90
142 105 135000 128 571
forrasa (internetes kindlat esetén a hi\ st keérjiik i)
Tovabbi korrekcié az adat tipusa (kindlati dr) miatt 1,00 1,00 1,00
Ajanlat / adasvétel év
id6épontja miatt korrekcio 1,00 1,00 1,00
Korrekcidk -0,10 -0,10 -0,10
-10% -10% -10%
Fajlagos ar, korrigélt [Ft/m?] 142 105 135 000 128 571
Korrekciok (alapérték: 1,00)
A ERterlls hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Mfiszaki allapot hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
. hasonlé hasonlé hasonlé
Kérnyezet
1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Telek terilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 1 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Egyéb 2 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Egyéb 3 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Egyéb 4 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Korrekciok &: 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos &r, korrigalt [Ft/m?] 142 105 135 000 128 571
Ertékmodosito tényezék mértéke a kinalati korrekcié nélkil 0,0% 0,0% 0,0%
Fajlagos ar [Ft/m?] 135 225
Forgalmi érték piaci dsszet as szerint OFt

Egyéb i lan forgal szerint (szdmitds kilén

i értéke piaci &

Piaci it6 adatok ismertetése, egyéb ki

1 Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca n.a.

2 Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca 14. n.a.

3 Budapest 01. ker. 1015, Ostrom utca 31. n.a.

Epiilet - tipus "3" - Szoveges értékelés a piaci alapu értékelési hez

Forgalmi érték piaci 6sszehasonlitas szerint
Epiilet - tipus "1" 55115 082 Ft
Epiilet - tipus "2" 0Ft

Epdlet - tipus "3" O Ft

Forgalmi érték piaci 6sszehasonlitas szerint 6sszesen: 55115 082 Ft
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Internal

tékelési modszer (részletes cash flow szamitas kiilén munkalapol

Hozamszamitason alapuld é

Epiilet - tipus lakas
n . . O O O
Osszehasonlitési szempontok Ertékelendd 1 2 3
telepiilésnév Budapest 01. ker. 1015 | Budapest 01. ker. 1015 | Budapest 01. ker. 1015 Budapest 01. ker.
Ingatlan cime, utca Ostrom utca Hattyu utca Hattyu utca 16. Csalogény utca
hrsz n.a. n.a. n.a.
2. emelet S. emelet 2. emelet
Ingatlan fekvése belteriilet belteriilet belteriilet
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa térsashazi lakds lakas lakas lakas
Telek / telekrész teriilete [m?] [ telek"A" [ telek"B" [ telek"C" 0 0 0 0
Epiilet(ek) alapteriilete NETTO [m?] 54,00 65 43 60
Epiilet(ek) alapteriilete BERBEADOTT [m’] 54,00 65 43 60
Kinalati / szerzédétt bérleti dij [Ft/hd] 280 000 190 000 250 000
Kindlati / szerz6dott fajlagos bérleti dij 4308 4419 4167
Ertékmoédositas (alapérték: 1,00)
Figyelem! Az értékmdosito tényezk értékmédositd hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4val haladhatja meg. llyenkor az értékelGt indokoldsi kitelezettség terheli
tipusa kinalati kinalati kinalati
Adat 1,00 1,00 1,00
4308 4419 4167
forrasa (i kindlat esetén a hi\ kérjiik ingatlan.com/34453832 ingatlan.com/34450058 ingatlan.com/34449802

Tovabbi korrekcid az adat tipusa (kindlati dr) miatt

1,00

1,00

1,00

Ajanlat / bérlet id6pontja év

2024. november

2024. november

2024. november

miatt korrekcio 1,00 1,00 1,00
Korrekciok 6. 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos &r, korrigalt [Ft/m?] 4308 4419 4167
Korrekciok (alapérték: 1,00)
Alapteriilet nagyobb kisebb nagyobb
1,10 0,90 1,05
Komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Mdszaki éllapot Gl i Gl i REHUEZ000)
0,90 0,95 0,95
Kérnyezet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Telek teriilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 1 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) ked bb ked bb kedvez8bb
m(iszaki tartalom 0,90 0,95 0,95
Egyéb 2 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
emelet 1,00 1,05 1,00
Egyéb 3 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonlé
lift 1,00 1,00 1,00
Egyéb 4 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) kedvez8bb hasonlé kedvez6bb
tajolds (értékelt udvari) 0,95 1,00 0,95
-0,15 -0,15 -0,10
-15% -15% -10%
Fajlagos bérleti dij, korrigdlt 3662 3756 3750
Ertékmodosité tényezk mértéke a kinalati korrekcié nélkil -15,0% -15,0% -10,0%

Fajlagos havi bérleti dij [Ft/m?]

3723




Epiilet - tipus "2"

Internal

0 ¢ O
Osszehasonlitési szempontok Ertékelendd 1 2 3
telepiilésnév Budapest 01. ker. 1015
Ingatlan cime, utca Ostrom utca
hrsz .
Ingatlan fekvése
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa 0
Telek / telekrész teriilete [m?] [ telek"A" [ telek"B" [ telek"C" 0
Epilet(ek) alapteriilete NETTO [m2] 0,00
Epii BERBEADOTT [m2] 0,00
Kinalati / szerzédétt bérleti dij [Ft/hd]
Kindlati / szerz6dott fajlagos bérleti dij
Ertékmédositas (alapérték: 1,00)
Figyelem! Az értékmddosito tényez6k ér hatésa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg. liyenkor az értékelGt indokolasi ég terheli
tipusa kinalati kinalati kinalati
Adat 1,00 1,00 1,00
0 0 0
forrésa (internetes kinalat esetén a hivatkozast kérjiik beilleszteni)
Tovabbi korrekcid az adat tipusa (kinalati ar) miatt 1,00 1,00 1,00
Ajanlat / bérlet id6pontja  év
miatt korrekcid 1,00 1,00 1,00
6 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos &r, korriglt [Ft/m?]
Korrekcidk (alapérték: 1,00)
Alapterilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Ko, hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Miiszaki dllapot hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
- hasonlo hasonlo hasonld
Kérnyezet
1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Telek teriilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 1 (Kivalasztas esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 2 (Kivalasztas esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 3 (Kivalasztas esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 4 (Kivalasztas esetén indokolni kell.) hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Korrekciok 6. 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos bérleti dij, korrigélt 0 0 0
Ertékmédositd tényezsk mértéke a kinalati korrekcio nélkil 0,0% 0,0% 0,0%

Fajlagos havi bérleti dij [Ft/m?]




Internal

Epiilet - tipus "3"

" e . 6 it6 6 it6 o it6
Osszehasonlitési szempontok Ertékelendd 1 2 3
telepiilésnév Budapest 01. ker. 1015
Ingatlan cime, utca Ostrom utca
hrsz B
Ingatlan fekvése
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa 0
Telek / telekrész teriilete [m?] [ telek "A" O telek "B" O telek"c" 0
Epiilet(ek) alapteriilete NETTO [m?] 0,00
E ( pteriilete BERBEADOTT [m’] 0,00

Kindlati / szerz8détt bérleti dij [Ft/hd]

Kinalati / szerz8détt fajlagos bérleti dij [Ft/m?]

Ertékmédositas (alapérték: 1,00)

Figyelem! Az értékmédosité tényez6k értékmédosits hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s mértéket csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4val haladhatja meg. llyenkor az értékelét indokolasi ktelezettség terheli

tipusa kinalati kinalati kinalati
Adat 1,00 1,00 1,00
0 0 0
forrasa (i kindlat esetén a hi st kérjiik
Tovabbi korrekcid az adat tipusa (kindlati dr) miatt 1,00 1,00 1,00
Ajénlat / bérlet id6pontja év 2024. november 2024. november 2024. november
miatt korrekcio 1,00 1,00 1,00
Korrekciok 6 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos &r, korrigalt [Ft/m?] 0 0 0

Korrekcidk (alapérték: 1,00)

- hasonld hasonld hasonld
Alapteriilet
1,00 1,00 1,00
Ko, hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Miiszaki dllapot hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
- hasonlo hasonlo hasonld
Kérnyezet
1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Telek teriilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 1 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 2 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 3 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
Egyéb 4 (Kivdlasztds esetén indokolni kell.) hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
Korrekciok 6. 0,00 0,00 0,00
0% 0% 0%
Fajlagos bérleti dij, korrigalt [Ft/m?] 0 0 0
Ertékmédositd tényezsk mértéke a kinalati korrekcio nélkil 0,0% 0,0% 0,0%

Fajlagos havi bérleti dij [Ft/m?]
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Direkt tGkésités értékelési modszer

Funkcié Epiilet - tipus "1" L1 Epiilet - tipus "2" [ Epiilet - tipus "3"
6 alapteriilet (szoba / gk. bedll6 / kutfej) 54,00 0,00 0,00 54,00
m?
Bérleti dijak
Havi bérleti dij Ft/hé 201 042 0 0 201 042
Eves bérleti bevétel: Ft/év 2412504
Begyijtési [%] 2,00%
Begylijtési Ft 48 250
bevétel Ft 2364 254
Kezelési kltség [%) 2,00%
Kezelési koltség Ft 47 285
Nett6 bérleti bevétel Ft 2316 969
Tokésitési ab (d) / megtériilési rata [%) 6,92%
Becsiilt bevétel szerinti érték Ft 33 498 345

Forgalmi érték bevétel szerint, Gsszesen 33 498 345 Ft

Cash flow szémitds szerint:

Maradvanyelvii értékelés (szamitds kiilon tablazatban mellékelve)

0 Ft

Sajat DCF (szdmitds kiilén tabldzatban mellékelve)

i médszer ki

O Cash-flow Direkt tokésités ) Maradvanyelva értékelés O sajat DCF ) Nem valasztott

Valasztott hozamszamitasi médszer

Szbveges értékelés a hozam alapui értékelési médszerhez:

1.6h: 2. em-i, feldjitott lakds, utcara tajolt, liftes tshazban;

: 5. em-i, atlagos allapotu lakds, udvari tajolasu,liftes tshazban;
3.6h:2. em-i, j6 allapotu lakds, utcara tajolt, liftes tshazban;

33 498 345 Ft

Az alkalmazott rdta meghatarozasa az értékbecslés id6pontjédban jellemz8 piaci hozambdl kiindulva tortént. 2024.H1-ben a Prime iroda-- és- ipar-logisztika szegmensekben 7%, a kiskereskedelem
szegmensben 6,75% volt a prime hozamszint. (forras MNB KERESKEDELMI INGATLANPIACI JELENTES 2024. oktober). A hdrom szegmens atlagos hozamszintjét (6,92%) vessziik alapul, mivel publikalt

lakdspiaci hozam nem érheté el.
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Szoveges értékelés

1015 BUDAPEST 01. KER., Ostrom utca 16. HRSZ: 13967/0/A/15
tarsashazi lakas, ,

ingatlanrol
Az ingatlan természetbeni cime

1015 Budapest 01. ker., Ostrom utca 16. 2.emelet 2.ajto

Fekvés, kdrnyezet

Az értékelt ingatlan Budapest 1. keriilet, Vizivaros varosrészen, az Ostrom utca - Széll Kalman tér - Varfok utca - Batthyany
utcak altal hatdrolt terlleten klasszikus belvarosi kérnyezetben talalhaté. Az Ostrom utca atlagos forgalomterhelés(i
mellékutca.

Az ingatlanon és kornyezetében kornyezetszennyezésre utalo jeleket nem tapasztaltuk, nincs informaciénk
kornyezetszennyezésrdl.

MegkozelithetGség

Az értékelt ingatlant magdban foglald tarsashaz kozteriletrél kdzvetlentl megkdzelithetd gyalog és autdval egyarant
kiépitett, j6 minGségUi uthaldzaton. Az értékelt ingatlan a tarsashaz 2. emeletén taldlhato, a bejarati ajto a kérfolyosordl
nyilik, mely a zart Iépcs6hazon keresztll kozelithaté meg (mozgassériilt lift kiépitett). A f6lépcs6hazban korszerd lift
kiépitett.

Az ingatlan teriiletének jellemz6 leirasa

Az értékelt lakas a kozepes lakasszamu, klasszikus bels6 udvaros, korfolyosds tsh 2. emeleti, udvari tajolasu, 54m2-es, 2
szobas lakdsa. Az udvari tajolas ellenére benapozottsaga jo. A lakas karbantartott, de korszer(Gsitése/feltjitasa indokolt.
Belmagassag 3,85 m.

Infrastruktura, az ingatlan miiszaki bemutatasa

Infrastrukturadlis ellatottsag a kdrnyezetben teljeskord, a keriiletben minden szocidlis és oktatdsi szolgaltatas elérhetd.
A lakas f(itése gazkonvektrorral és HERA f(itéssel kialakitott, a melegvizet el.bojler szolgéltatja.

A tsh felujitott allapotu, a belsé udvari homlokzatok festése a kozelmultban fejez6dott be, a lépcséhazi burkolatok
feltjitasra kerultek.

Az éplletben az értékelt lakas mellett tobb lakasban kialakitott maganegészségiigyi rendel6 is miikodik, a lépcs6hazban
mozgassérilt lift kerilt kialakitasra.

Funkcidvaltasra valé alkalmassag, atépithet6ség, megoszthatdsag, bovithetdség
Az ingatlan a funkcidjanak (lakas) megfelel6en miikédik, funkcidvaltas nem indokolt, alternativ funkcidként esetleg
irodai/rendel6 hasznositasa realis lehet, a tarsashaz tobbi lakéjat nem zavaré mérték( tgyfélforgalommal.
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Az ingatlan jogi értékelése, hatdsagi elGirasok és a szabalyozas varhaté valtozasa
Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasi adatok (tulajdoni lap, térképmasolat) és természetbeni elhelyezkedése
alapjan beazonosithatd, jogilag rendezett. TAO nem all rendelkezéslinkre, de a lakdashoz egyéb teriilet nem tartozik.

Ingatlanpiaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényez6k Osszességében tamogattdk a hazai lakaspiaci kereslet élénkiilését. 2024Q3-ban a lakaspiaci forgalom
orszagos atlagban 16 %-kal, Budapesten pedig 31%-kal élénkiilt éves 6sszevetésben. Az elmult egy évben létrejott tranzakciok szdma 144 ezer volt
a harmadik negyedévben, ami a hosszu tavu atlagos éves tranzakciészamtdl 10 %-kal marad el. A kereslet élénkilésével Budapesten 3,0 %-ra,
vidéken 5,0 %-ra csokkent a median alku mértéke 2024Q3-ra. 2024Q2-ben tovdbb emelkedtek a nominadlis lakasarak. Budapesten 9,3 %-kal, a
vidéki varosokban 8,7 %-kal, a kozségekben 9,1 %-kal emelkedtek a lakasarak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan Q3-ban Budapesten 14,7%-ra,

orszagos atlagban pedig 9,3 %-rél 12,8 %-ra gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika, jelent6sen meghaladva az atlagos EU-s dremelkedést. 2024Q2-

ben orszdgosan 11 %-ra mérsékl6dott a lakasarak fundamentumok altal indokolt szinttdl valé becsilt eltérése az egy évvel korabbi 23 %-rol.
(MNB Lakaspiacijelentés 2024.november)

Az ingatlan értékét befolyasolo kockazati és egyéb tényezdk, terhek (tulajdoni lap alapjan)
A lakas tulajdoni lapja terhet, bejegyzést nem tartalmaz.

Osszegzés

Az értékelt ingatlan Budapest 1. kerlilet, Vizivaros varosrészen, az Ostrom utca - Széll Kadlman tér - Varfok utca - Batthyany
utcak altal hatdrolt terlleten klasszikus belvarosi kérnyezetben taldlhaté. Az Ostrom utca atlagos forgalomterhelés(i
mellékutca.

Az értékelt lakas a kozepes lakasszamu, klasszikus bels6 udvaros, korfolyosds tsh 2. emeleti, udvari tajolasu, 54m2-es, 2
szobds lakasa. Az udvari tdjolas ellenére benapozottsaga jo. A lakas karbantartott, de korszer(isitése/feldjitasa indokolt,
gazkonvektror és HERA fiités kiépitett. A tsh feljitott allapoty, a belsS udvari homlokzatok festése a kdzelmultban
fejez6dott be, modern lift beépitett, a Iépcs6hazi burkolatok felujitasra keriltek. Belmagassag 3,85 m.

A tdrgyi ingatlan banki fedezetnek az alabbiak alapjan alkalmas:

- tarsashaz épllete kozteriletrél kozvetlentl megkozelithetd,

- a lakas 6nallé kozmidrakkal rendelkezik,

- az ingatlan nyilvantartas nem tartalmaz olyan szolgalmi/vezeték jogokat, melyek befolyasoljdk az ingatlan hasznalatat,
- 1/1-es tulajdon,

- jelenlegi hasznositasa a funkcidjanak megfeleld.

Készitette: Palfi Valuation Kft.
1136 Budapest, Tatra utca 5. A. ép. alagsor 2. ajtd
Készilt: 2024. november 21.

Ertékbecsld: Palfi Péter Ellenérizte: Maté Szabolcs
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FELTETELEZESEK ES KO

Pénziigyi szervezet szdmara ingatlannal Gsszefliggésben készilG értékbecslés esetében az MNB elvarja, hogy a korldtozd kikotések, feltételek és
feltételezések az aldbbiak szerint keruljenek alkalmazésra:

1. Teriiletszamitas

Amennyiben az értékbecsl6i megbizas nem vonatkozik az értékelt ingatlan teljeskor(i felmérésére, az értékbecslé a megbizotdl kapott terileti adatok,
alaprajzok és helyiséglista alapjan végzi az értékbecslést. Az értékbecsl6nek a helyszini szemle sordn ellenériznie kell a kapott adatokat, véletlenszer(en
kivalasztva le kell mérnie példaul egyes helyiségeket, vagy egyes épiletek kiils6 méreteit, és 6sszehasonlitani a mért és a kapott adatokat, illetve ellenériznie
kell a tulajdoni lapon és a foldhivatali térképmasolaton szereplé adatokat is. Nem alkalmazhat olyan kikoétést, hogy a kapott adatokbdl dolgozott és
ellenérzést nem végzett. Amennyiben a kapott adatok és az ellenérzott adatok alapjan olyan mértéki eltérést tapasztal, mely megitélése szerint az ingatlan
értékét befolyasolja, koteles erre felhivni a figyelmet az értékbecslében. Csak azokat az adatokat hasznélhatja, melyeket az ellenérzés alapjan megfelel6nek
talalt. A teriletszamitdsokban egyértelm(en fel kell tiintetnie a terllet tipusat (nettd, bruttd, hasznos, bérbeadhatd teriilet), és a méréshez alkalmazott
modszert vagy szabvanyt.

2. Lathaté mdiszaki problémak

Az értékbecsl6 nem korlatozhatja a felelGsségét arra hivatkozva, hogy a megbizdsa nem vonatkozik az értékelés soran a lathaté m(szaki problémak
figyelembevételére. A lathaté miszaki hibdk leirdsa minden esetben az értékbecslés részét kell, hogy képezze. A lathatéd muiszaki hibdkat az értékbecslének
fotdkkal kell dokumentdlnia és ezeket a fotdkat is az értékbecsléshez csatolnia kell. Az értékbecslésben fel kell hivni a figyelmet azokra a kockazatokra,
melyeket ezek a miszaki problémak okozhatnak, illetve arra is, hogy az értékbecslG altal becsilt piaci értéket a hibak tényleges helyredllitasi koltsége
csokkentheti. Amennyiben a megbizdi adatszolgaltatas része az épuletek miiszaki atvildgitdsardl készilt dokumentacio, akkor indokolt, hogy annak
eredményeit az értékbecslé vegye figyelembe.

3. A nem részletes helyszini felmérésre torténd hivatkozas

Az értékbecsl6nek torekednie kell az ingatlan Osszes helyiségének bejardsdra, kilonos tekintettel az értékre jelentés hatdssal bird teriletekre. Az
értékbecslésben az értékbecslének részletesen fel kell sorolnia azokat az épililetrészeket, amiket 6nhibdjan kiviil nem volt mdédja felmérni. Az éplletnek
azokkal az allapotbeli, hasznélatbeli vagy egyéb értékre hatd tulajdonsagaival kapcsolatosan, melyeket nem volt lehetGsége a fentiek alapjan vizsgélni, az
értékbecsl6 alkalmazhat feltételezéseket, ezek azonban csak olyanok lehetnek, amiket a szemlén az egyéb épuletrészekben tapasztaltak vagy a kiilsé allapot
feltételezhetéen alatdmasztanak. Amennyiben el6zetes megallapodas torténik, hogy mely terlletekre, milyen indokbdl nem torténhet belépés (példaul
banki teriletek, egyéb bérelt terliletek, veszélyes teriletek), az értékbecsld e terlletek tekintetében a megbizdtdl kapott informaciokra hagyatkozhat.

4. Kérnyezeti hatasok

Az értékbecsl6 nem végez kornyezetvédelmi vizsgalatot, illetve elemzést és nem tekinti at a multra vonatkozé dokumentumokat. Ettél fuggetlenil azonban,
ha az adatszolgaltatas részeként, a helyszini szemle soran, vagy mds, az értékbecslési jelentés készitése sordn elvégzett vizsgalatnal fény derul barmely
kornyezeti hatdsra, akkor annak esetleges hatdsaira ki kell térnie a jelentésben. Az értékbecsl6 nem zarhatja ki a felelGsségét az ingatlan értékét befolydsold
kornyezeti hatdsok figyelembevételére hivatkozva, ha ezek a kérnyezeti hatdsok az értékbecslé szdmara ismertek voltak az értékbecslés id6pontjaban és
varhatdan hosszu tavon is hatdst gyakorolnak az ingatlan értékére.

5. Az ingatlanon kiilsé forrasbol elvégzett munkak

Az értékbecsl6 nem hasznalhatja azt a kikotést, hogy abban az dllapotdban értékelte az ingatlant, ahogy jelenleg van, ha a megbizoi adatszolgéltatas vagy a
szemle alapjdn tudomdsa van arrdl, illetve feltételezhetd, hogy az ingatlanban kordbban végeztek olyan beruhazdsokat, vagy az értékbecslés idején kilsé
forrdsbol késziilg olyan munkdk vannak folyamatban (jellemz8en a bérl8k &ltal végzett feldjitasok, atalakitasok), melyek eredménye nem képezi az ingatlan
részét (példaul egy bérl6 a tdvozasa esetén elbontja és elviszi az adott épllet-elemet). Ebben az esetben az ingatlan értéke csak olyan elemeket
tartalmazhat, ami az ingatlan tulajdonjogdhoz kapcsolodik, és csokkenteni kell azt a kils6 forrdsbdl végzett, nem az ingatlan tulajdonjogadhoz kapcsolédd
munkdk értékével.

6. Terhek figyelembe vétele

Az értékbecslé a tulajdoni lapon (vagy egyéb nyilvanosan elérhetd hiteles forrasban) szerepl8, valamint a megbizé éltal az értékbecsl6 tudomdésara hozott
terhek és jogok hatasat koteles figyelembe venni az értékbecslésben. Az értékbecslS olyan terhek esetében, melyek az ingatlan tulajdonos valtasat kovetéen
is fennmaradnak nem hasznalhatja azt a kik6tést, hogy az éltala becsiilt érték az ingatlan tehermentes éllapotéra vonatkozik. llyen teher példaul az ingatlant
terheld szolgalmi jogok (atjardsi, vezetékjog stb.), amelyet a piaci érték megallapitasakor mindenkor figyelembe kell venni. Tipikus kivétel ez aldl a szabdly
alol ugyanakkor az ingatlant terheld jelzalogjog: olyan kikotés alkalmazhatd, hogy a piaci érték megallapitasakor az ingatlant terhel§ jelzélogjog nem kerilt
figyelembevételre.

7. Rendezetlen jogi helyzet kockazata

Az értékbecsl6 nem haszndlhatja azt a kikotést, ami korldtozza vagy kizdrja a felelGsségét arra hivatkozva, hogy nem vizsgalta részletesen az ingatlan aktualis
(helyszini szemlén tapasztalt, természetbeni) és az ingatlannyilvantartdsban rogzitett, azaz jogilag feltételezhetGen rendezett allapota kozotti megfelelést.
Amennyiben az ingatlan aktudlis és a jogilag rendezett dllapota kozott eltérés all fenn, az értékbecsl& nem hagyhatja figyelmen kivil az eltéréseket, illetve
azokat a kockdzatokat és hatranyokat, amiket ezek az eltérések okoznak vagy okozhatnak.

8. Miikodési engedélyek rendelkezésre allasa

M(ikodési engedélyhez kotott tevékenység végzésére szolgdld ingatlan értékelése esetén az értékbecslének ellendriznie kell a miikédéshez sziikséges
engedélyek rendelkezésre 4llasat, kiilondsen a f6 miikodési tevékenységek vonatkozasaban. Amennyiben a f6 m(ikodési tevékenység végzéséhez sziikséges
engedélyek nem képezték az adatszolgaltatas részét, és azokat ez értékbecsl6nek nem sikerilt beszereznie, erre az értékbecslésben fel kell hivnia a
figyelmet.

9. Az engedélyezett beépitésre vonatkozo kikotés
Fejlesztés alatt allo ingatlanok értékelésekor az értékbecslé nem hasznélhat olyan kikotést, ami korlatozza vagy kizérja a felelGsségét azon az alapon, hogy

nem vizsgdlta teljes mértékben az engedélyezett beépitésnek valé megfelelést.

10. A piaci kériilményeket érint6 kikotések
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Az értékbecslé csak indokolt esetben haszndlhat olyan kikotést, ami azt eredményezi, hogy a piaci korilmények és a keresleti-kinalati viszonyok az
indokoltndl nagyobb mértékben felel6sek a megallapitott érték bizonytalansdgdért. llyen esetben az értékbecslés szokdsosnal nagyobb mértéki
bizonytalansagéra az értékbecslésben fel kell hivni a figyelmet és részletesen be kell mutatni a bizonytalansdgot okozé korilményeket és hatdsaikat.
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SZEREK ISMERTET (25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet)

N . P Lz L ozoaz -
Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi Uigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, sszehasonlitdsaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 [épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egység (m2, m3, szobaszdm stb.) szorzataként.

1. Az 6sszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a

vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent8sen eltér szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen kivil kell hagyni.
2. Az elemzés soran az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett &sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérgszamok vagy kapaci
szamok (tanterem, kérhdzi 4gy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmaodosito tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az értékmodosité tényezék koziil az aldbbiakat kell vizsgélni:

4.1. M(iszaki szempontok:

— karosodasok,

— kivitelezési hibdk,

— megszokottdl eltéré méret,

— alapozas mddija,

— f6 teherhordd szerkezetek megoldasai,

—kézbensé és zar6fodémek megoldasai,

— tet8szerkezet kialakitasa,

— hatdrold szerkezetek és nyildszarok,

— burkolatok min&sége, értéke,

— szakipari munkak mindsége, értéke,

— épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

— épllettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

— felépitmény célja,

— helyiségek szama,

—belsé elrendezés,

— komfortfokozat,

— egyéb épitészeti elGirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

— épités, feljitas éve,

— komolyabb karesemények,

— karbantartds helyzete,

— lizemeltetés,

—rendeltetésszer(i haszndlat.

4.4. Telekadottsagok:

—telek alakja,

— tdjolas,

—lejtés,

— épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),

— talajtani viszonyok,

—ndvényzet,

— telek tartozékai.

si

4.5. Infrastruktura:

—villany,

—viz,

— gazellatas,

— csatorna (felszini és szennyviz),

— szemétszallitas,

— kozlekedés (tomegkozlekedés, megdllok, utburkolat),
— megkozelithetdség,

— ellatas, tavolsag alap- és kozépszint(i ellatasi kdzpontoktdl,
— oktatasi intézmények,

— szabadidés Iétesitmények,

— telekommunikacié.

4.6. Kérnyezeti szempontok:

— szomszédok és szomszédos létesitmények,

— Ovezet,

— kilatas, panordma,

— szennyez§ forrasok, kérnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:

— funkciévaltasra valé alkalmassag,

— 4tépithetdség, megoszthatdsag, bévithetSség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabélyozas:

— tulajdonviszonyok rendezettsége,

— osztott tulajdon, résztulajdon,

— kapcsol6dé jogok (zélogjog, hasznalati jog stb.),
—azingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
— miiemléki védettség,

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kozil az értéket jelentsen befolyasolokat fel kell tintetni, és ha arra
értékmaodositd tényezbk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhet&ek.

A hitelbiztos(téki érték megallapitasna + killnl megksté

Az értékmodosito tényez6k értékmaodosit hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

van, akkor értékmddosité hatasukat szdmszeriien is meg kell hatarozni. Az
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Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan 31 (tiszta j6
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jsvedelmek jelenértéke. A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként. Tobbéves bevétel-kiadds becslés esetén a pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatdrozésa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatdrozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, m(iszaki, valamint finanszirozhatdsagi szempontu) lehetséges haszndlati mddjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett é ténylegesen t értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasdbdl szdirmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelel§ piaci 6sszehasonlitd
adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészits, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységekbdl adodik.

Atervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbél és a kihasznalatlansaghol adédé bevételkiesést.

2.2. Akiada beliil - ingat j és esetében — el kell kiiléniteni a befektetés jellegii és a miikodtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazds megvaldsulasdhoz sziikséges egyszeri kiaddsok:

— a tervezési és szakértdi dijak,

— az épitési kivitelezési koltségek,

— a beruhazést terhel adok és illetékek,

— a beruhdzassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kézmii-hozzdjarulas),

— a fejlesztd profitja,

— pénzigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikodtetési kiaddsok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. llyenek lehetnek:

— a kéziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),

— a telekommunikacios halézatok igénybevételének dija,

— egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

—a gondnok (hazmester) szdmara fizetett sszeg,

— biztonségi szolgaltatasok,

— a takaritas (napi takaritds, ablaktisztitas stb.),

— felujitasok, javitasok, korszer(sitési munkalatok,

— a felujitasi alap-képzésre forditott dsszegek,

— a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggé marketing és tigyndki kiaddsok) stb.,

— biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potldsi koltség 1, vagy becsiilt 6 | kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altaldnos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terhelS kozteherviselési tételeket
figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitdsaval, idGszakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek
képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstdl elvarhatd minimalis megtérilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktdl és az
elemzési idszaktdl fliggben eltérs. A kamatlab meghatdrozasanak maodjai a kovetkezdk lehetnek:

— piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

— egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 médosité tényezdk figyelembevételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkez8 orszagok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai ingatlanpiacra megfelel6 mddosito6 tényezék figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét
is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszer(sithetd a kozvetlen t6késités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan tipusatdl, az ingatlan- és
pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockdzatoktdl és az elemzési id6szaktol fiiggéen megvalasztott tékésitési kamatlabbal.

A hitelbi itéki érték r allapitasandl alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznlat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
Nem lehet a szerz8déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idStartamra
lehet figyelembe venni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

k) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az

Gbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeril§ kiadasok ki

Koltségalapu maodszer
A kéltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-elGallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé féldteriilet értékét. Ez a
modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé Iétesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mditargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas mdédszer nem &ll
rendelkezésre. A mddszer f6 [épései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozésa.
3. Avuldsok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.
4. Afelépitmény Gjra-elGallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci 6
modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.
2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévs funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévs szerkezetek véltozatlan djrateremtésének koltségeit kell elGirdnyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatdl. A pétlasi és az tjraépitési
koltség egylttesen: tjra-elGallitasi koltség.
Az Ujra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kdzmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend§ koltséget. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatdrozni.
Az épiilet Ujra-elallitasi koltségék és a belsgépité i elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az tjra-elGallitasi koltség — a lakdingatlanok kivételével — altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexdldssal levezetett tjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.
3. Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Az id6 mildsa miatt értékcsokkenés oka lehet: a fizikai romlds, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem
javithatdak.
3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkez gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:
— varosi téglaépuletek 60-90 év,
—varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
— kertvarosi, csaladi haz jelleg( épiiletek 50-80 év,
— ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.
3.2. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a korszerii létesitmény vizsgélt intézményhez képest nyujtott tébbletszolgaltatasait, illetve azokat a
korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.
3.3. Akérnyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozést, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni. Szdmitdsa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A midiszaki szemlélet(i avultsdgbecslések utdn a
funkcionalis és a kérnyezeti avulast kilén kell megbecsilni.
3.4. A piaci viszonyok miatti korrekciénak tiikréznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben haladhatja
meg. llyenkor az értékel6t indokoldsi kotelezettség terheli.
4. Az Gjra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményiil a kéltségalapu érték.
A hitelbiztositéki érték megéllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkétések:
A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapi maédszer elsGsorban ellenérzé szamitasokra szolgédlhat. Kisebb jelent8ségl, kiegészit6 épiileteknél, takart
létesitményeknél és mezGgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté 6nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon bizonyitott.
Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az értékel6nek a pétlasi koltséget kell alkalmaznia.
A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés pétlasi kéltsége fogadhato el.
Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbi; itéki érték megallapitdsara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhatd.

6 adatok elemzésén alapulé mddszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a hozamszamitason alapuld

az épil

Likvidacids érték [MNB 11/2018. (1. 27.) szamu ajanlds alapjan]
Likvidacios (menekiilési, likvidalasi) érték: a piaci értékbdl levezetett olyan érték, amelyen a fedezet kényszerértékesités (példaul nemteljesités esetén) soran a kapcsolédd becsilt raforditasokat is figyelembe véve,
viszonylag révid idén belll értékesithetd.
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2017. évi CLIX. torvény az éltalanos kozigazgatasi rendtartasrol szo16 torvény hatdlybalépésével 6sszefliggd torvények és egyes egyéb torvények mddositasardl
2017. évi CL. térvény az addzas rendjérdl

2007. évi CXXVIL. torvény az éltaldnos forgalmi ado6rol

2007. évi CXXIII. torvény a kisajatitasrol

2013. évi CXXII. térvény a mezd- és erd6gazdasagi foldek fogalmardl

1990. évi XClII. térvény az illetékekrdl

1990. évi C. torvény a helyi adokrol

1993. évi ll. torvény a foldrendezé és a foldkiadd bizottsagokrol

1993. évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol

. 1994. évi LIll. torvény a birdsagi végrehajtasrol

. 1994. évi LXXI. térvény a valasztott-biraskodasrol

. 2017. évi LVLI. térvény az erd6rdl, az erdd védelmérdl és az erdégazdalkoddsrol sz616 2009. évi XXXVII. torvény és egyéb kapcsol6do torvények moédositasardl
. 2012. évi XLVI torvény a foldmérési és térképészeti tevékenységrél

.312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet az épitéstigyi és épitésfeligyeleti hatdsagi eljarasokrdl és ellenSrzésekrdl, valamint az épitéstgyi hatdsagi szolgaltatasrol
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15.54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet a term&fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak mddszertani elveirdl
16. 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a term&féldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé maédszertani elvekrél
17.1997.évi LXXVIII. térvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl

o
00

. 253/1997 (XII. 20.) Kormdnyrendelet az orszagos telepilésrendezési és épitési kovetelményekrs|

. 1997.évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol, egységes szerkezetben a végrehajtasardl sz6l6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelettel

. 13/1997. (V. 28.) KTM rendelet a védett természeti teriletek és értékek nyilvantartasarol

. 2016. évi XXIX. torvény az igazsagugyi szakért6krol

. 245/2006. (XII. 5.) Korm. rendelet az épitéstgyi birsag megallapitasanak részletes szabélyairdl

. 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet a telekalakitdsrol

. 24/20009. (IX. 30.) NFGM rendelet a telekalakitasi és épitési tilalom elrendelésérd|

.63/1999. (VII. 21.) FVM-HM-PM egydittes rendelet a foldmérési és térképészeti allami alapadatok kezelésérdl, szolgéltatasarol és egyes igazgatdsi szolgaltatési dijakrdl
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26.109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol
27.47/2017. (1X 29.) FM rendelet a foldmindsités részletes szabalyairdl
28.2012. évi Il. torvény a szabalysértésekrdl, a szabalysértési eljarasrol és a szabalysértési nyilvantartasi rendszerrdl
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o

. 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet a telekalakitdsrol

. 191/2001. (X. 18.) Korm. rendelet az 6rokségvédelmi birsagrol

.12/2001. (1. 31.) Korm. rendelet a lakascélu dllami tdmogatasokrol

. 16/2016. (II. 10.) Korm. rendelet az Uj lakdsok épitéséhez, vasarldsahoz kapcsolddd lakdscélt témogatasrol

. 17/2016. (II. 10.) Korm. rendelet a hasznalt lakds vasérlasahoz, bévitéséhez igényelhetd csaladi otthonteremtési kedvezményrél

34. 23/2013. (VI. 28.) NGM rendelet a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld, az ingatlankézvetits, valamint az ingatlanvagyon-értékels és -kdzvetitd szolgaltatdi tevékenység
uzletszerlien torténd végzésének feltételeirdl és a nyilvantartasba vétel részletes szabalyairdl

35. 2001. évi LXIV. térvény a kulturalis 6rokség védelmérdl

36.326/2001. (XII. 30.) Kormanyrendelet a csaladi gazdasagok létrehozasardl, nyilvantartasba vételérdl, miikodtetésérdl, valamint kiemelt tdmogatasukrol

37.1990. évi XClII. térvény az illetékekrdl

38.2003. évi CXXXIII. térvény a tarsashazakrol

39. 1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl

40. 275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet az épitési termék épitménybe térténd betervezésének és beépitésének, ennek soran a teljesitmény igazoldsanak részletes
szabalyairol

41. 2270/2001. (IX. 26.) Korm. hatdrozat az igazsagligyi szakértSi tevékenységrél és a kapcsolddd jogszabdlyok modositédsardl szold térvényjavaslattal dsszefiiggs
feladatokrol

42. 2005. évi XLVIII. térvény az igazsagugyi szakért6 nem peres eljdrasban torténé kirendelésérél és ezzel Gsszefuggésben a Polgéri Perrendtartdsrol sz6l6 1952. évi lll.
torvény maédositasarol

43. -

44.7/2006. (V. 24.) TNM rendelet az épiiletek energetikai jellemz&inek meghatarozasardl

45. 1994. évi LIIl. torvény a birdsagi végrehajtasrol

46.197/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet az ingatlanértékelést végzs természetes személy és szervezet felel@sségbiztositasi szerz6désének minimalis tartalmi kvetelményeire
vonatkozd részletes szabalyokrdl

47.1997. évi XXX. torvény a jelzdlog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrsl

48.2016. évi XXIX. térvény az igazsagugyi szakért6krol

49. 496/2016. (XII. 28.) Korm. rendelet a kulturalis 6rokség védelmével kapcsolatos szabalyokrdl

50.155/2016. (VI. 13.) Korm. rendelet a laképiilet épitésének egyszerii bejelentésérél

51.266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet az épitéstgyi és az épitésiiggyel dsszefiiggs szakmagyakorlasi tevékenységekrdl

52.-

53.191/2012. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitGipari kivitelezési tevékenységrd|

54.238/2005. (X. 25.) Korm. rendelet az épitésfeltigyeleti birsagrol

55.2001. évi CXX. torvény a tékepiacrol

56.9/2006. (Il. 27.) IM rendelet az igazsagligyi szakértGi szakteriletekrél, valamint az azokhoz kapcsolddd képesitési és egyéb szakmai feltételekré|

57.23/2013. (VI. 28.) NGM rendelet a tarsashazkezeld, az ingatlankezeld, az ingatlankézvetits, valamint az ingatlanvagyon-értékels és -kdzvetitd szolgaltatdi tevékenység
uzletszerlien torténd végzésének feltételeirdl és a nyilvantartasba vétel részletes szabalyairdl

58.33/2007 (Xl 23.) PM r. ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatds igazgatasi szolgaltatasi dijarol

59.2007. évi CXXVII. torvény az altalanos forgalmi adérol

60. 176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet az épiiletek energetikai jellemz&inek tandsitasardl

61. 1990. évi XClII. térvény az illetékekrél

62.2014. évi XXXVII. torvény a pénzigyi kozvetitérendszer egyes szereplGinek biztonsagat erdsitd intézményrendszer tovabbfejlesztésérd|

63. 1990. évi C. torvény a helyi adokrdl 2009. janudr 1-ét6l hatalyos

64.217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagok kijellésérs|

65.242/2009 Korm. rend. a lakéingatlanok addjanak bevallasahoz felhasznalhatd becstilt forgalmi érték kdzlésérd|

66.217/2009. (X. 2.) Korm. rendelet az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagok kijellésérs|

67.1/2010. (1.14.) FYM rendelet az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakteriileteken a szakért&i tevékenység végzésének feltételeirdl

68.2007. évi CXXIX. torvény a term6fold védelmérs

69. 2015. évi LVII. torvény az energiahatékonysagrol

70. 2005. éve LVIV. térvény a Budapesti Agglomeracio Tertletrendezési Tervérdl

71.2000. évi CXII. térvény a Balaton Kiemelt Udiil6korzet Teriiletrendezési Tervének elfogaddsardl és a Balatoni Teriiletrendezési Szabalyzat megallapitasard|

72.343/2006. (XII. 23.) Korm. rendelet az épitésiigyi és az épitésfeliigyeleti hatdsagok kijeldlésérsl és miikdési feltételeird|

73.253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrél

74. A Magyar Nemzeti Bank 18/2022. (XI.1.) szdmu ajanldsa a pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefiigg6 kockdzatainak kezelésérdl

75.54/2014. (XII. 5.) BM rendelet az Orszagos Tiizvédelmi Szabalyzatrdl (13. § (5) EME, ETA)

76. A Magyar Nemzeti Bank 5/2021. (IV.15.) szdmu ajanlasa az éghajlatvéltozassal kapcsolatos kockazatokrdl és a kérnyezetii fenntarthatdsagi szempontok ...

77.7/2006. (V.24.) TNM rendelet az épiiletek energetikai jellemz8inek meghatarozasarol

w W ww
w N = O
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HATAROZAS 253/1997. (xi1. 20.) Korm. rendelet

Alagsor: olyan épitményszint, amelynek padldszintje legfeljebb 20%-aban keril 0,70 m-nél mélyebbre a csatlakozo rendezett terepszint ala.
Alagsori helyiség, helyiségcsoport: olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek a padldszintje barhol legfeljebb 0,70 m-rel keriil a terepcsatlakozas ala.
Allattarté épitmény: allatok elhelyezésére szolgald épitmény.

Atlagos belmagassag: a helyiség hasznos alapteriiletéhez tartozé térfogatnak és a hasznos alapteriiletnek a hanyadosa m®/m?.

Belmagassag: a padlészint és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja kozotti fuggbleges tavolsag.

Bd4vités: olyan épitési tevékenység, amely az épitmény térfogatat noveli.

Bruttd alapteriilet: éplletszerkezetek alapteriletével novelt nettd alapterilet.

Emeletszint: foldszint feletti épitményszint.

Erkély: az épulet homlokzati sikjatdl kinyUlo, konzolos, fliggesztett vagy pontszer(ien aldtamasztott kialakitasu kulsé tartézkodo tér.

Epitési 6vezet: a beépitésre szant vagy beépitett teriiletek teriletfelhasznalasi egységein beliili egyes teriiletrészeken a felhasznalds és az épités feltételeit és modjat
meghatarozo besorolas.

Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teruleten fekszik,

b) az épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott,

c) a kozterlletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozterlletre vonatkozd jogszabalyi elGirasok szerint, vagy 6nallé helyrajzi szamon utként nyilvantartott
maganutrol gépjarmiivel kozvetlendl, zéldfelilet, illetve terméfold sérelme nélkil megkozelithetd, és

d) amelynek a kozterulettel vagy maganduttal kzos hatarvonala legalabb 3,00 m.

Felujitds: meglévé épitmény, épitményrész, 6ndllé rendeltetési egység, helyiség rendeltetésszer(i és biztonsdgos hasznalhatésidganak, valamint tzembiztonsaganak
megtartasa érdekében végzett az épitmény térfogatat nem novel§ épitési tevékenység.

Foldszint: olyan épitményszint, amelynek padlészintje legfeljebb 20%-aban és legfeljebb 0,70 m-rel keriil a csatlakozé rendezett terepszint ala.

Foldszinti helyiség, helyiségcsoport: olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek padldszintje sehol sem kerdil a csatlakozo terepszint ald.

Galéria: helyiség légterének részleges — az alaptertiletének legfeljebb 50%-dn és csak vizszintes szerkezettel torténé — megosztasaval kialakitott belsé (kozbensé) szint,
amelyen helyiség és 1,0 m-nél magasabb tomor korlat vagy fal nem létesul.

Hasznos alapteriilet: a nettd alapteriletnek azon része, amelyen a belmagasség legalabb 1,90 m.

Helyiség: a rendeltetésének megfelel6en éplletszerkezettel minden iranybdl kérilhatarolt, jarofelllettel rendelkez6 tér, a beépitetlen tetStér kivételével.

Huzamos tartézkodasra szolgalé helyiség: olyan helyiség, amelynek a hasznalata folyamatosan két 6ra id6tartamot meghaladd, vagy amelynél a hasznalatok kozotti sziinet
id6tartama a két 6rat nem éri el.

lkerhaz: két szomszédos épitési telek kozos oldalhataran &llo, egymastdl fliggetlen épliletszerkezetekkel és kozmiibekotésekkel megvaldsitott, tlizfalakkal csatlakozd két
olyan 6nallé épilet, amely kiilséleg egy épulet képét mutatja.

Igazgatasi rendeltetés: dllami, nkormanyzati vagy egyéb igazgatasi feladatok.

Ipari rendeltetés: rendszeres Uzletszer(i ipari tevékenység.

Irodai rendeltetés: jellemz&en irodai funkcid.

Kereskedelmi, szolgaltato és raktar rendeltetés: termékek és szolgdltatasok értékesitése, tarolasa.

Korszerdisités: meglévs épitmény, épitményrész, 6ndllé rendeltetési egység, helyiség rendeltetésszerl és biztonsagos haszndlatra alkalmassaganak javitasa, hasznalati
értékének, teljesit6képességének, izembiztonsaganak novelése érdekében végzett épitési tevékenység.

Kozm(i: termeld, eloszto, gy(ijté, tovabbitd, szabdlyozd, mérd rendeltetési épitmények, vezetékek, berendezések Gsszessége, amely az egyes teriletfelhasznélasi egységek
és az épitmények rendeltetésszer(i hasznalatdnak biztositdsa érdekében a fogyasztok vizelldtasi, szennyvizelvezetési és belterileti csapadékviz elvezetési, gaz-, h6- és
villamosenergia-ellatasi, valamint hirkozlési idGszakos vagy folyamatos igényeit a telepiilés sajat termeld, illetve elGkészit6 berendezései révén, vagy tavvezetéki
rendszerekhez kapcsolddva kozpontosan, folyamatosan, kell§ biztonsaggal, koz6sségi Uton, tizemszer(ien miikodve elégiti ki.

Kozm(ip6tlé miitargy: a kozmivet helyettesits vagy kiegészit6 egyedi m(targy.

Ko6z0sségi szorakoztato rendeltetés: rendezvény, eléadds, kidllitas, tancmulatsag, m(ivelédés, szérakoztatds.

K6zm(ip6tlé miitargy: a kozmivet helyettesits vagy kiegészits egyedi m(targy.

Kulturalis rendeltetés: kiallitas, el6adas, rendezvény, miivel6dés, szérakoztatas.

Lakéépiilet: jellemz8en lakdst és a hozza tartozo kiszolgalo helyiségeket magaba foglalo épiilet.

Loggia: az épulet homlokzati sikjan belul [év8, harom oldalrdl falakkal, alulrdl és feltlrél fodémekkel hatarolt, helyiséghez kozvetleniil csatlakozé kilsé tartozkodo tér.
Melléképitmény: a telek és a telken allé fé6épitmény (f6épitmények) rendeltetésszerii hasznalatat, miikodtetését elGsegitd, kiegészits rendeltetésii épitmény,:

a) kézmi-becsatlakozasi miitargy,

b) kdzmipdtld miitérgy,

c) hulladéktartaly-tarolo,

d) — épulettdl kilondll — épitménynek minésilé kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

f) hasfustols, jégverem, zoldségverem,

g) allat o, allatkifuto,

h) tragyatérol6, komposztald,

i) sil6, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo,

j) épitménynek mindsilé antennatartd szerkezet, zaszldtartd oszlop.

Mezbgazdasagi birtoktest: a mezégazdasagi birtokkdzponthoz tartozoé — a kozigazgatdsi egységtdl fuggetlenil — és attdl legfeljebb 20 km-es tavolsagon belili, az ingatlan-
nyilvantartasban 6nall6 helyrajzi szamon bejegyzett terméfoldteriletek és az azokon lévé éplletek dltal elfoglalt kivett terlletek 6sszessége.

Netto alapteriilet: helyiség vagy épuletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiletben szamitott terlete.

Nevelési, oktatasi rendeltetés: a gyermeknevelés, az alap-, kozép-, és fels6foku oktatdsi tevékenység, a szakképzés és a felnGttképzés, valamint tovabbképzés.

Pinceszint: olyan épitményszint, amelynek padldszintje tobb mint 20%-aban keril 0,70 m-nél mélyebbre a csatlakozé rendezett terepszint ala.

Pinceszinti helyiség, helyiségcsoport: olyan helyiség, helyiségcsoport, amelynek padlészintje tobb mint 0,70 m-rel keril a terepcsatlakozas ald.

Sport rendeltetés: sportolas, versenyzés, mérkszés, egészségmegbrz6 mozgas.

Szintteriilet: az 6sszes épitményszint brutto alapterilete.

Tanya: mez6gazdasagi teriileten |évé mezégazdasagi termelés (nbvénytermesztés és éllattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktérolas)
céljdra létesitett lako- és gazdasagi épllet, éplletcsoport és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo, legfeljebb 6000 m2 teriiletd fold egyittese.

Terasz: a rendezett terepen vagy épliletrész zaré6fodémén kialakitott helyiséghez, 6nallé rendeltetési egységhez vagy azok kozos kozlekedSihez kapcsolddo, jarhato szilard
burkolatu kiilsé tartézkodoétér.

Tet6tér: az épilet legfelsd épitményszintje feletti fodémszerkezet felsé sikja és a magastetG szerkezetének alsé sikja kozotti — minden irdnybdl épliletszerkezettel korilzart —
tér. A beépités nélkili tetStér (padlds) nem mindsil épitményszintnek.

Udiilé rendeltetés: iddszakosan a pihenést szolgald hasznalati cél.

Vegyes rendeltetésti épiilet: tobb eltéré rendeltetésl 6nallo rendeltetési egységet magdban foglald épilet.
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K&H Bank Zrt. MELLEKLETEK

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9. A szemle id6pontja: 2024. november 19.

1015 BUDAPEST 01. KER., Ostrom utca 16. HRSZ: 13967/0/A/15
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly

Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szan8000004/445089/ 2024
2024.11.14

BUDAPEST | KER.
Belterllet 13967/0/A/15 helyrajzi szam

1015 BUDAPEST |.KER Ostromutca 16. 2. enelet. ajto: 2.

I.RESZ

1. Az egyéb onall 6 ingatlan adatai:

negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma

nP egész/ fél
| akas 54 2 0 265/ 10000 magan

Bej egyz® hat arozat:

Tar sashaz
Az alapit6 okirat szerint hozzatartozo6 nel | ékhel yi ségek.

ILRESZ
2. tul ajdoni hanyad: 1/2
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 173369/ 1994/ 07.27./
jogcim adasvétel
jogal | &s: tul aj donos

név  : A brecht Gergd

szil . : 1985

a.név : Matés Eva

cim : 1010 BUDAPEST |.KER Ostromutca 16

tul . hanyad: 1/1 tul. hanyadot mddositd hatarozat: 118573/1/2017/17.

06. 29

8t ul aj doni héanyad: 1/2 torl & hatarozat: 145916/ 1/2017/17.09. 04
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 118573/1/2017/17.06. 29
torl & hat arozat:
jogcim aj andékozas
utalas: 11 /2.
jogall as: tul aj donos
név : Al bercht Zsofia
sz.név: Al bercht Zsoéfia
szul. : 1990
a.név : Schnidt Eva Erzsébet
cim : 2750 NAGYKOROS Cegl édi at 20. 2/46.

145916/ 1/ 2017/ 17. 09. 04

#~t ul aj doni héanyad: 1/2 torl & hatarozat: 160844/1/2017/17.10.09
bej egyzd hat arozat, érkezési ido: 145916/ 1/2017/17.09. 04
toérl & hatarozat:
jogcim aj andékozas 118573/ 1/2017/17.06. 29
jogal |l &s: tul aj donos

név . Al brecht Zsoéfia
sz.név: Sari Zsofia
szul. : 1990

a.név : Schnindt Eva Erzsébet
cim : 2750 NAGYKOR(OS Cegl édi ut 20. 2/46.
I1/3 sorszam al att toérdlt bej egyzés ranghel yén.

160844/ 1/ 2017/ 17. 10. 09

Folytatas ak 6vetk ez6 lapon



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly

Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 2/2
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szan8000004/445089/ 2024
2024.11.14
BUDAPEST |.KER.
Belterllet 13967/0/A/15 helyrajzi szam
Folvtatas az €l 6z6 laprdl
ILRESZ
5. tul ajdoni hanyad: 1/2
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 160844/ 1/2017/17.10.09
jogcim aj andékozas 118573/ 1/2017/17.06. 29
jogal | &s: tul aj donos
név . Albrecht Zsoéfia
sz.név: Sari Zséfia
szal . : 1990
a.név : Schmidt Eva Erzsébet
cim : 2750 NAGYKOR(OS Cegl édi ut 20. 2/46.
I1/3 sorszamal att tordlt bejegyzés ranghel yén, 145916/ 1/2017/17.09.04, 11/4 sorszamal att

toérolt bejegyzés ranghel yén, adatkijavitas.

N.RESZ
#bej egyz6 hat arozat, érkezési id6: 173369/1994/07.27./

torl d hatarozat: 105022/ 1/ 2024/ 24. 06. 07

Holtig tart6 haszonél vezeti jog

jogosul t:
név . Al brecht Jbézsefné
sz.név: Konl 6si Erzsébet
szul. : 1929
a.név : Dononkos Agnes
cim : 1010 BUDAPEST |.KER Ostromutca 16

2~ bej egyz® hat arozat, érkezési id6: 138645/1/2017/17.08. 16

torl & hatarozat: 115167/ 1/ 2023/ 23.06. 14

Egyet eml eges jel zal ogjog 10 000 000 FT,azaz tizmllié FT kol csbndsszeg és j arul ékai

egyetenm egesen terheli a Martonvasar, 22/1 hrsz-0 ingatlant is.

jogosul t:
név: OTP JELZALOGBANK ZRT
cim : 1051 BUDAPEST V. KER Nador utca 21

erej éig.

8 bej egyzd hat &rozat, érkezési idd: 138645/1/2017/17.08. 16

torl & hatarozat: 115167/ 1/ 2023/ 23.06. 14

El i degenitési és terhelési tilalom a jelzal ogjog biztositasara .
utal as: 111/2.

jogosul t:
név: OTP JELZALOGBANK ZRT
cim : 1051 BUDAPEST V. KER Nador utca 21.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal na a ki adast megel 6zd napi g negegyezi k az
i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fennéll 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Helyrajzi szam BUDAPEST | KER. belteriilet 13967

E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
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Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam 9000/ 10467/2024
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A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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ENERGETIKAI TANUSITVANY LEKERDEZES

Bejelentkezés energetikai tanusitoknak

Telepiilés * Helyrajzi szam *
v o °
Talélatok széma: 0

M A keresés sajnos nem hozott megfeleld eredményt. Kérjiik, prébalkozzon mas keresési feltételek megadasaval!
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e
MEGBIZASI ADATLAP
KAPCSOLATTARTO TOLT] K1 A *-gal jelslt mezs megaddsa kitelezé)

Adés neve* West Health Korlatolt Feleldsség(i Tirsasag Adds EQ szama* 24D9vs
prémium kky I

Ugyfélszegmens*

Megbizdsi dijat fizeti:

Miiszaki allapot-,

késziiltség ellendrzés

Ugyfél adatai:

székhely:

adészdm; |

ingatlant bemutatg személy neve:

telefonszama:

A2 értékelendd ingatlan:
megye:

cim; 1015

helyrajzi szam:

I e

Beépitett specislis gépek, berendezések:

Megrendeld Szervezeti egyseép/bankfiok adataj:

Megrendel§ klaszter és fidknéy:

Megrendelg szervezeti egység/bankfigk szdma:

Megrendels szervezeti egység/bankfiok Postazasi cime:
e 0 5261

| 1211 Budapest, Kossuth Lajos utca 97
e _.*__H____"——‘_L_L_L__L__m___k_

Megrendels szerv.egys./bankfick e-mail:

__Zita.szeleczki@kh, hu

Banki kapcsolattarts neve:* E—, __.‘ I LR __Ruffné Szelecaki zita
" Py . —_-——;HF—_"—_F'__—"M
Banki kapcsolattarts telefonszama: i UM 0630 2543073 L

Mellekletek:
| Ingatian adatlap

Kéltségvetés

| |
| X Tulajdoni lap | EME engedély
[ % Irérképmasolst (hivatalos) L |Kérvételi jegyzékonyy

”_JHasznéIati megosztis :‘_7 ) i__ilEgyéb:

T ——

Epitési engedély és tervdokumentacig

Ugyfél cégszerq aldrirds

. 9009 )

a KBC csoport tagja
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K&H Bank zrt,

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9,

telefon: (06 1) 328 5000

S, |
fax: (06 1) 328 996 KsH
Budapest 1851

www.kh.hu « bank@kh.hy

VALLALAS| HATARIDG
(m_unkanap}

INGATLAN TfPUsSA

Tdrsashdzi lakas
Tarsash_azr lakds egyéb 6nallg fedezette] (arazs, tarolg)

Csalddi haz
S P h—_‘_‘—_—__‘____—‘___.—___
Epitési telek

Kereskedelmj ingatlanok (iroda, irodahaz, Uzlet, sz3lloda, véndéglétdhely, sport-

&s kulturslis Iétesitmény, egészségiigyl
ik _'é,t%s.ftin_énwafkoléhéﬁ%&@)_ :

0-200nm ‘ 60000 e
OIE00A, L e

S00120000m A ~ 125000] 5

20001 nm-t61 T S e 160000

Ipari és mez6gazdasagi telephelyek (gydr, lizemcsarnok, raktar, mthely, tanya, major, 4llattartd telephely, terményt_éf;ild,"egyéb}
0-500 nm .
500,1-1500 nm

1500,1 nm-t4|

0-2000nm
2000,1 nm-té1

Termdéfsld (szdnto, rét, legels, gylmédlesds, 52618, halastd, erdd, nidas, egyéb) egybefliggs foldteriilet,
HSHEHIEHN 2. —— . hemhrszenként | |-
0-10 ha

10,1-100ha

100,1-300 ha
T
300 ha félste

10 000|

INGATLAN JELLEGE (a megfelels rész kérjiik kivélasztanil)

ﬁ Jelols LAKO (lakas, csaldsi haz, laks pitsi telek)

Clelsls  NEM LAKO (telephely, raktér, gyar, mdhely, llattartg telep, iroda, iizlet
terménytarols, szdlloda, vendéglatshely)

Oesis  TERMGFOLD {szanto, rét, legels, BYUmdlcsis, sz616, erdd)

Alulirott biintetgjogi felelésségem tudatdban kijelentem €és aldirdsommal igazolom, hogy az adatlapon jeléit és

beirt adatok o valdsdgnak megfeleinek. Hozzdjdrulok ahhoz, hogy o Bank dital kijeléir ingatian értékbecsly cég az
ingatlanomat felmérje, kiilsé-beisg dllapotrigzits fotékat készitsen, o Bank vagy megbizottia az adatokat g
helyszinen ellendrizze, Az értékelt ingatlan tipusdnak megfelels (a fenti tdblazatban Szerepeld) dijat, az
értékbecsls cég dltal kidgllitott szdmla alapjin kiegyenlitem. Meghidsult értékbecsiési megbizds esetén amennyiben
a helyszini szemile mar megtértént az tdbldzatban szereplé kiszallgsi dijra jogosult az értékbecslg,

Z
Ugyfél cagszerd alairas
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