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e ERTEKELESI BIZONYIiTVANY
| Kivett lakohaz, udvar 1075 Budapest, Holl6 u. 1., 34173/0/A/39 Hrsz |

1.1 Megbizas

Meghbizé: Onkormanyzata Budapest Fovaros VII. kerillet Onkormanyzata
Az értékel6 neve: Csak Investment Kit.

Az értékelés fordulénapja: 2025. majus 26.

A szakvélemény érvényessége: hat hénap

Az értékelés célja: forgalmi érték megallapitasa

Helyszini szemle idépontja: 2025. majus 23.

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: Tarsashaz

Az ingatlan cime: 1075 Budapest VII. ker. Holl6 u. 1.
Az ingatlan helyrajzi szama: 34173/0/A/39

Telek teriilete: -

1.3 A megallapitott nett6 érték

A tetétér netto forgalmi értéke: 317.000.000.,- Ft,
azaz haromszaztizenhétmillié.-forint

Budapest, 2025. majus 26.

Csak Attila Beak Attila

Ugyvezetd EUFIM mindGsitett szakértd

Az 1075 Budapest, Holl6 u. 1. tetdtér (34173/0/A/39 hrsz). szam alatti ingatlan forgalmi értékbecslése
Készitette: Csdk Investment Kft. 1121 Budapest, Hangya 1épcs6 9



KIINDULASI ALAPADATOK

1.4  Megbizas, szakértoi feladatok

A VII. ker. Onkormanyzat tulajdonaban 16v6, 1075 Budapest, Holl u. 1. 34173/0/A/39 Hrsz. szam alatti
ingatlan tet6tér forgalmi értékének megallapitasa.

1.5 Az értékelés célja

A VII. keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 168 ingatlan tetéterének értékelésére azért van sziikség, mert
a tetbteret beépités és/vagy értékesités céljara kivanjak felhasznalni. Ehhez szlikség van a tetétér
jelenlegi forgalmi érték megéllapitasara.

1.6 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A szakert6i vizsgalatot a rendelkezésre all6 dokumentaciok tanulmanyozasaval kezdtik. Az ingatlanra
vonatkozo eldirasokat, korlatozasokat beszereztiik a VII. kertileti Onkormanyzat honlapjardl.

Az ingatlan értékalkoté adottsagainak szambaveételére, az allapot rogzitésére, ill. adatok egyeztetésére
2025. majus 23. napjan helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemle soran feljegyzéseket készitettiink, az ingatlan allapotat fényképfelvételeken
rogzitettuk.
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AZ INGATLAN KORNYEZETE

1.7 Budapest VII. kertilet

Budapest VILI. keriilete Budapest legkisebb tertileti, egyuttal legnagyobb népsiiriiségli kerilete.
Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerlleti onkormanyzat is hasznal: Erzsébetvaros.

1.8 Fekvése

A pesti oldal egyik belvarosi keriilete. Eszaknyugatrél a Kiraly utca, északkeletrsl a Dézsa
Gyorgy ut, délkeletrdl a Rakoczi ut, a Thokoly ut és a Verseny utca, délnyugatrol pedig a Karoly
korut hatarolja.

Athalad rajta a Nagykért: a keriileten atvezetd szakaszat Erzsébet kdrtnak hivjak.
Tomegkozlekedéssel legkonnyebben a Nagykoruton kozlekedd 4-es és 6-0s villamosjaratokkal,
valamint a kerilet szélén futé M2-es metréval érhetd el. A kerilet hataran talélhaté a Keleti
palyaudvar, melynek terilete mar a VIII. kerlet része.

1.9 Torténete

A torok hodoltsag uténi idokben a mai Kiskorat mentén huzddtak a varosfalak, s a késébbi Teréz-
, illetve Erzsébetvaros helyén elszort tanyak, sz6l6skertek jottek letre. A Felsbktilvarosnak nevezett
terileten 1734-ben 11, 1792-ben mar 559 hazat szamlaltak Ossze. A késbbbi VII. kerulet
szerkezetét az elsOként kialakult utcak (Kiraly utca, Dob utca) hataroztak meg. Az 1870-es években
a Nagykorut kialakitasa adott lendiletet a ter(let fejlddésének.

A VII. kerllet 1873-ban, a varosegyesitéskor jott létre. Mivel a Fels6kilvaros (akkor mar egy
évszazada Terézvaros) tUl nagy és tulsdgosan népes volt, kettéosztottak. A Kiraly utcatol északra
tovabbra is Terézvaros néven a VI., attdl délre Budapest VII. kerUlete jott [étre.

A kerileti polgari kor kérvényezte 1881 decemberében, hogy a néhédny évvel kordbban,
Terézvarosbal kivalt V. kerlletet |. Ferenc Jozsef feleségérél, Erzsébet kiralynérol nevezhessék
el Erzsébetvarosnak. A kiraly 1882. januar 17-én irta ala az engedélyt, 1882. februar 7-én az (j
elnevezés beiktatasra kertlt.!4!

A Rottenbiller utca, Thokoly ut, Damjanich utca és a Dézsa Gyodrgy Ut altal hatarolt sakktabla
szerkezet(i utcarendszeren a 19. szazad végére gyors tempdban épliltek fel a bérhazak. Még
napjainkban is a févaros legsdriibben lakott tertlete. A pesti kdznyelv a varosrészt Csikagonak
nevezi.

Az Erzsébetvaros belsd, a Belvaroshoz kozeli részét a 2000-es években elkezdték
"zsidonegyedként" emlegetni. Ez részben azon alapul, hogy a 19. szézad ota itt voltak a
budapesti zsidésag — nem csupan az ortodox — életének f8bb kdzpontjai. Ok azonban a
budapesti zsidoknak csak kis toredékét képezték, valbjaban a 20. szazad elejére Budapest
lakossaganak otodét kitevo zsidok minden kertletben jelen voltak, amit a varos minden részén
megtalalhatd zsinagdgak és izraelita temeték is bizonyitanak.

Emellett ezen a terileten (a Kiraly utca, Nagyatadi Szab6, mai Kertész utca, a Dohany utca és a
Karoly korut kozott) jel6lték ki 1944-ben az ugynevezett pesti nagygettot, ahol tobb tizezer zsidot
zsUfoltak 6ssze embertelen korliimények kdzott, egyidejlileg kitelepitve onnan a kérilbelll 12
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ezer fonyi nem zsidé lakossagot. Ekkor tehat valoban kizarélag zsiddk éltek a terlleten. A gettd
legnagyobb létszdma 70 ezer 6 volt.

A Kiraly utca Budapest VI. és VII. keriiletének hatarvonalan, a Deak Ferenc tér és a Lovolde tér
koz6tt huzodik kb.1,6 kilométer hosszusagban, a Teréz korutra merblegesen. A Deék tér és a
Nagymez0 utca kozotti belsé szakasza a "bulinegyed" részeként vendéglatohelyekkel és
turistakkal zsufolt, alacsony forgalmu és sziikebb keresztmetszetii. Egyben a torténelmi
Zsidonegyed északnyugati hatara is. A Nagymezd utca és a Lovolde tér kozotti klls6 szakasz
joval forgalmasabb. Siir(i trolibusz kozlekedéssel és sok izlettel bir.

Neve a mai Deak térnél allott Kdnig von Engelland fogad6 nevébdl szarmazik.

Az éplilet 1940-ben épiilt kétemeletes, lift nélkili bérhaz, melynek bejérata a Hollé utca felé
nyitott. A tetéérbe, az épilet hatso traktusaban 1évé melléklépcsétdl induld, keskeny csigalépcson
lehet feljutni. A tetészerkezet két utcafronti oldala nyeregtetés, a két udvari traktus félnyereg
tet0s, cserép héjjalassal.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

1.10 Az ingatlan-nyilvantartasi allapot bemutatasa
A tulajdoni lap kiéllitdsanak datuma: 2021.05.25.

Az ingatlan cime: 1075 Budapest Hollé u. 1. tettér ajté R-4

Helyrajzi szama: 34173/0/A/39

Megnevezése: Lakas — 37 m2, raktar — 896 m2

Terulet: 896 m2

Bejegyzett tul., tulajdoni hényad: Onkormanyzati tulajdon

egyeéb: Az értékelt teriilet az épiilet tetétere. A Tarsashaztulajdont

Alapit6 Okirat Kulon tulajdon Fejezet 39. pontban jel6lt Padlas:
R-4 jel(i, 895,5 m2, kerekitve 896 m2 osszalapteriletii
padlastér. Az értékbecslés targyat képezé brutté alapteriilet
kerekitve, 896 m2.

Megjegyezni kivanjuk, hogy a tulajdoni lapon egy 37 m2
alapteriiletii lakas is bejegyzésre kerult a 34173/0/A/39
hrszamra. Ez a lakas azonban a tarsashaz Il. emeletén
talalhato, igy ezt az értékelés soran nem vettiik figyelembe.

1.11 Az ingatlan altalanos jellemz6i
Elhelyezkedés: Budapest VII. kertletében, a Dob utca és a Holl6 utca sarkan all.

Megkozelithetéség:  Gyalogosan, tdmegkdzlekedéssel, autdval

Kozmiiellatottsag: Osszkdzmil, (viz, villany, csatorna, géz) az épiletben
Telek alakja: Négyszog

Domborzat: sik

Kerités: a telek teljesen beépitett

1.12 Az épiilet altalanos jellemz6i

Epiilet épitési éve: 1940-ben épilt kétemeletes, belsGudvaros eklektikus épulet

Leiras: Az épllet foldszint + 2 emeletes, lift nélkili, belsé udvaros lakohaz, zartsorlu
beépitési
Tetotér: Az épiilet tet6szerkezete atlagos allapotl, részben feltjitott, allészékes,

kétdgerendas, melyet cserép héjjalassal boritottak. A tetGszerkezet faanyagan
lathatd serulések nincsenek, a tetdlécek egyes részeken Ujak, egyes részeken,
pordzus feliletliek. A két utcafronti oldalon nyeregtetds, a két udvari traktus,
félnyeregtetds, cserép héjjalassal. A két utcafronti oldal, nagy gerincmagasséaga
miatt j6l beépithetd és hasznosithato.

A helyiség szilérd burkolat nélkiili.
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3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt médszernek (EVS 2020.) megfeleléen készllt. Magyarorszéagon az
ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet szabalyozza. Az EVS 2020. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg.

3.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A mddszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmadositd tényezok elemzése.
A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentsen eltérd
sz&ls0 értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzés soran az értékeldnek az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismeérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kilonbdzd értékformak és jogok kozott korrekciés tényezdket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe
venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényez6k
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositd
tényezdk kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o MUszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznélati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktura
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o A szakvéleményben az értékmodositdo tényezdk kozul az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, s ha arra lehetdség van, akkor értékmédositd hatdsukat szamszeriien
is meg kell hatarozni. Az értékmaodositd tényezdék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

o0k wh

O O O O O O O
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o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
értek és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kulon-kulon is megengedett. llyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

3.2 Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlld kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait
hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 0sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd
adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato,
rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves
tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja
alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtérlési rataval egyenl6.

3.3 Koltségalapu megkozelités

A koltségalapu érték-megkozelités lenyege, hogy az ingatlan ujra-elGallitasi koltségébdl le kell vonni az
id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterilet értékét. Ez a
madszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vo létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all
rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald

0sszegzése.

1. A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miliszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel,
de azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni,
fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétiasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-
eléallitasi koltség.

Az Ujra-elééllitasi koltségbe kell érteni a kdozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
kéltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.

Az épllet ujra-elballitasi koltsegébe az eplletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
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Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-elbéllitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készilt el, és ha a bekerllési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.
4, Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik

eredmeényil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
3.4 Az alkalmazott értékelési modszerek

Az alkalmazandd modszer kivalasztasanal meghatéroz6 az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan
milyen feltételekkel hasznosithato, egyéltalan eladhaté-e.

Beépithet0 tet6tér értékelésenél két értékelési mod valaszthato.

Az egyik modszer, amely barmely fejleszthetd ingatlan esetén viszonylag j6 értéket biztosit, a
maradvanyérték szamitas modszere. Ahol minden fejlesztési koltséget szembe allitunk az elérhetd
legnagyobb bevétellel. A kilonbozet adja a maradvanyeértéket, azaz a beépithetd terulet értéket. Jelen
esetben figyelembe vehetd tény, hogy a tetbtér csak a korfolyosorol nyil6 melléklépcsérél kézelithetd
meg.

A masik modszer a legtobbszor alkalmazott médszer, a piaci 6sszehasonlité adatok értékelésén
alapuld értékszamitas. Targyi ingatlan esetén az 6sszehasonlitds targya a beépithetd tetétérben
kialakithatd brutto tertlet.

Az ,,elonyok” és a ,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkezo tablazat:

Elonyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitd megjegyzés

1 |Jo6 megkozelithetoség Gépkocsival és tomegkozlekedéssel is jol
megkozelitheto

2 | A sziikséges infrastruktira a | Az épitéshez sziikséges teljes

rendelkezésre all. infrastruktiura rendelkezésre all.

3 |Elhelyezkedés Az épiilet kivalo infrastrukturalis
kornyezetben, a belvarosban fekszik.

4 | Beépithetoség A két utcafronti traktus nagy
belmagassaga miatt, jol hasznosithato

Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitd megjegyzés

1 |Megkozelités A tetétér megkozelitése, csak egy iranybol, a
korfolyosorol nyilo, sziik melléklépcsdrol
lehetséges.

2. | Beépitési nehézségek A tetOtérben kozmiiellatas nincs.

3. | Elszivo A foldszinti vendéglatod egység elszivo
csOvét a vilagitoudvarba épitették, mely igen
hangos

4. | Az épitési nehézségek o Epitési engedély hianya

e Tulajdonosi hozzajarulas hianya
e Lift hidnya
o Kozmiihelyzet
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4. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK SZAMITASA

4.1 Osszehasonlité adatokkal

Osszehasonlitas szempontjal Ertékelendo hasg;;ztz 1 has(;z?iztz 2 hasg:iz 3
, Budapest VI. Budapest VI. Budapest VI.
Ingatlan cime: ., f ,
Paulay E. u. Kiraly u. Andrassy ut
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: beépitetlen tetotér tetotér tetotér tetotér
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és kivalé infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és
alis| tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozI.
adottsagok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1940 hasonlo hasonlo hasonld
Miiszaki all:| ko kozepes kozepes kozepes

Megjegyzés:

Adat forrasa:}

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 63 000 000 350 000 000 150 000 000
nett6 alapteriilet (m2) 896,0 110,0 991,0 405,0
nettd alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalo tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 896,0 110,0 991,0 405,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 572 727 353179 370370
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel idépontja 2025. 2025. 2025.
korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigalt ar (Ft) 56 699 973 315 000 000 135 000 000
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 515 454 317 861 333 333
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
koérnyezeti korrekcio hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet nagyobb hasonlo nagyobb

0,90 1,00 0,90
megkozelités hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonlé hasonl6 hasonlo

1,00 1,00 1,00
épiileten beliili fekvés hasonlé hasonlé hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 463 909 317 861 300 000
Kerekitett értékek 463 900 317 900 300 000

PIACI OSSZEHASONLITAS beépitetlen tetOtér

redukalt alapteriilet (m2)
fajlagos atlagar (Ft/m2)
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/h

‘becsiilt brutto érték

[becsiilt brutto érték ker

896,0

360 600
360 600

323 097 600

323100 000
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4.2 Maradvanyérték szamitassal:

A tetétér tervezett beépitését — engedélyezett tervek alapjan - modellezziik az alabbi tablaban az EKS
2025 évi kiadasanak adatai és a piaci kinalati arak alapjan.

TETELEK MEGNEVEZESE FAJLAGOS ERTEK OSSZEG

A fejlesztés bevétele

Eladasi ar (iroda, lakas) 896 m? 2000000 Ft/m? 1792 000 000,00 Ft

Eladasi ar terepszint alatt m? o| Ft/m? 0,00 Ft|

Figyelembe vehet6 bevétel (nettd) 1792 000 000,00 Ft

Figyelembe vehet6 bevétel (nettd) 1792 000 000,00 Ft

Koltségek

Epitési kéltségek (nettd) 896 1200 000| Ft/m2 = 1 075 200 000,00 Ft

Bontasi koltségek Ft/m2 = 0,00 Ft

Szint alatti terllet 0 0 0| Ft/m2 = 0,00 Ft

Epitési koltségek 6sszesen 1 075 200 000,00 Ft

Tovabbi jarulékos koltségek

Szakértéi dijak, tervezés épitési ktsg: 7% -a 75 264 000,00 Ft|

Tartalékkeret épitési ktsg: 5% -a 53 760 000,00 Ft
értékesitési

Marketingktg. +értékesitéi jutalék bevételek: 3% -a 32 256 000,00 Ft|
Osszkoltség

Finanszirozasi koltségek 70%-nak 7% -a 52 684 800,00 Ft

Osszes épitési kdltség 1289 164 800,00 Ft

Az értékesitési

A fejleszt6 elvart haszna bewvételek 10% |-a 179 200 000,00 Ft

A fejlesztés maradvanyértéke 323 635 200,00 Ft
A

A megszerzés koltségei maradvanyérték 4% -a 12 945 408,00 Ft

A telek netté6 maradvanyértéke 310 689 792,00 Ft

Maradvanyérték ezresre kerekitve 310 000 000,00 Ft|

Maradvanyérték kerekitve: 310.000.000.-Ft
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4.3 A piaci ar kialakitasa két modszerrel kapott értékbél

Az ingatlan piaci értékét két féle mddon, a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan szamitott ,forgalmi érték”,
és a hozamszamitas alapu modszerrel is megbecsultik.

A kétféle modszerrel elvégzett értékbecslés szakértdi mérlegelése alapjan az ingatlan jellegét és
kérnyezetét figyelembe véve, a piaci érték megallapitdsa soran az alabbi sulyozast javasoljuk:

A piaci 6sszehasonlitd hasonléan mddon tikrozi, a piaci alapokat, a becslés targyat képezé ingatlan
forgalmi értékeét, a szabad piacon vald értékesithetésegét, mint a hozam alapu értékelés.

A piaci érték becslése soran minden mértékadd tényezét figyelembe vettlink, amelyeket a részletes
értékbecslés foglal 6ssze. Az a hivatalos szakmai véleményunk, hogy a vizsgalt ingatlanvagyon piaci
értéke, 2025. majus 26.-i forduléonappal a kdvetkezé:

Modszer neve Megallapitott | Sulyoza| Szamitott érték
értek s %
Piaci 6sszehasonlito adatokkal becsiilt érték 323 100 000 50 161 550 000|Ft
Maradvanyérték szamitassal 310 000 000 50 155 000 000[Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 316 550 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 317 000 000{Ft
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5. KORLATOZO FELTETELEK
5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelt vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a
megbizétol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztlk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszer(
eljarassal ne lennének tisztazhatok.

A szakvélemény targyi ingatlantulajdon jogat értékeli, és a jelenlegi allapotra vonatkozik. Az
értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas,
gazdaséagi-kornyezeti  korlimények megvaltozédsa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat,
allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

A szakvéleményben kizardlag a beépithetd tetbteret értéklejik. Az érték a teljesitett kotelezettségeket
— lift felujitas, parkol6hely megvaltas - tartalmazza.

A helyszini szemle soran nem végeztunk terlletmérést, a szakvéleményben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdésan és az ingatlan-nyilvantartas adatain, valamint a megbiz6 altal
rendelkezésiinkre bocsajtott terveken alapul. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve
épuletfizikai vizsgalatokat nem végeztunk, az nem képezte a megbizas targyat.

A szakvélemény a szakért6k szellemi alkotasa, megbiz6 csak sajat érdekkdérében hasznalhatja fel, azt
mas, harmadik személy részére ki nem adhatja. A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kdvetden
Uj értékbecslés készitése szikséges. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket
kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenéen
nincs tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

Az értékeléknek személyes érdekik nem flizOdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak becsdlt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti alku soran alakulhat
ki.

Az értékelés a jelenlegi per -, teher -, és igenymentes allapotra vonatkozik. A megallapitott értékek
AFA-t nem tartalmaznak.

Budapest, 2025. majus 26.

Csak Attila Beak Attila

Ugyvezets EUFIM mindsitett szakértd
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MELLEKLETEK
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TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kit. - Faldhivatal
Budspest Févaros Eomuinyhivatals Foldhivatli Fooszaly
Budapest, XTIV, Boznyak tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mas olat
Megrendelss szam B000004 120561/2025
H2505.13
BUDAPEST VILKER.
Belterilet 34173/0/A/39 helyrajzi szam

075 BUDAFE3T VILI.KER. Holld utca 1. tetdter. ajto:B-4.

l. 3= =gy=b Snallc ingatlan adatai:
magrnevesss terilet szobak szama eszmei hianyad tulajdoni forma
m? egesz/fal

= 1L 1

Bejegyzd hatdrosat: 167215/1/1998/199E.08.13 03.08.28
raktar 856 0

Bejegyz=d hatdrosat: 2T761371/2003/02_ 08.28

1. bejegysd hatarosat: 16723159/17199E6/98.08_13
Tarsash
Az alapltd okirat szerint hoszdtartosd mellekhelyiségek.
DRESZ
atarosat, srkesési idd: 167319/1719%E798.08.13

: mredeti felvetel

. Erg=ebet kidrut €

mMEESE

HEM TARTAIMRZ BEJEGYZEST

lap masoclat tartalma a ki

szerepld adatokk
bejegymest tarta
teles bizonyito ereji dokuomentumnak.

TULAJDONT LAP VEGE
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TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT KIVONAT

"

38. A Budapesti WIL, Onkorméanyzalot illeti, a tervrajzon 38, szammal jelzett, a I,
emeleten lavd Il em. 31. szam alatli szobdbdl, falszobabal, konyhabal alld 26,91
m’, kerekitve 37,00 m° alapteriletli troklakas, valamint a kézos tulajdonbal
931 0,000 1ulajdond hanyacd,

3%, A Budapesti VIl Onkormdnyzatot illeli, a lerviajzon 2. szammal jelzett padiasterben
v, R-4. szam alatt rakidrbal allé BO5 58 m°, kerekive 896,00 m’ alaptarilet
raklarhelyiseg, valamint a kizts tulajdonbdl 2247010.000 fulajdoni hdrvyad,

Az ingatlan 10.000/10.000, azaz Tizezerftizezred tulajdoni banyadbél 4,

1.

Ingatian-nyilvantarfasi rendelkerdsak

A Fovaros) VI kerilet Errséhetlvarosi {jn.'-mr|nﬁ|1}-z_:_|l a Faldhivatallol kérmi fogja, hogy a
tarsashaztulajdon alapitast jegyezze be az ingatlan-nyilvaniariasba, Ennek soran a N
tgjezelben  foglaftaknak  megfelelden  a  kozos  wiajdonban  maradd  telket
Epitményriszeket, berendezosekel és felszereléseket 1-XLII, szam alalt ogyesiise a
tarsashaz torzslapjdn, mig a Il sfejezetben felsoroll egyes Groklakasokal a koeds
tulajdonban maradd vagyonbal felfintetell tulajdoni hanyaddal egylitt, mint kQSn-kikon
ingatlant tarsashazi kildnlapon jegyezze be az ingatlan-nyilvantartisha

W,
A tulajdonostdrsak egymads kbzot jogviszonya

A farsashidz tulajdon egysdge

i1/ Atarsashizban levd fakdsok, idedrive a nem lakas céljara szok helyisegakeat is az
agyes tulajdonosok KOGn-kildn ulajdondban vannal

12 A kdidn tulajdonkent mag nem hatirozott éplietrész, épilet-berendazés, helyiség
&5 lakas, a lwlajdonostarsak kdzss fulajdonaban van, A tulajdonostarsak kieos
lulgidonaban van a lelek is, A térsashiz-roklakés a kéz8s tulajdonbél o
tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hanyaddal sqyitt dnalld ingatlan

30 A kbeds fulajdon targyat képezd ingatlanrdsz a kildn tulajdonba tatozd lakas
(helyiség) atkold reszeét hépezl, azzal egyill On&lle ingatlan, és az arokra
vonatkozd fulajdonjog egymasial filggetlendl nem ruhdzhald 8t &5 nem terhelheld
[T'[_’.l;'ll
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