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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ingatlan cime : 1074 Budapest, Dob u. 4. szam
Helyrajzi szama : 34220

Tervezett helyrajzi szam 1 34220/0/A/21

Ingatlan megnevezése ;21 jeldi szarito

Ingatlan jelenlegi hasznositasa :  padlastér

Komfortfokozat :  komfort nélkuli

Az értékelés célja 1 értékesités el6készitése céljabdl
Padldstér nettd mérete: 1 328 m?

Padldstér hasznos mérete: : 196 m?

A kozos tulajdonbdl hozza tartozdé : 167/1.000
tulajdoni hanyad
Belsé miszaki allapot :  feldjitando allapot

Ertékelés alkalmazott médszere 1 piaci 6sszehasonlito- és maradvanyelvl mddszer

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kdrat 6.) megrendelése
alapjan a MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Gt 14.) &ltal készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan az alabbiak kertilnek megallapitasra.

Az ingatlan becsiilt piaci (forgalmi) értéke: 61 800 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az ingatlan értékesitése esetén, a vételdr szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adét nem tartalmazd, netté értéknek kell tekinteni.

A szakvéleményhez a tdrsashdazi alapité okirat tervezete és a mellékeltét képezd szintalaprajza allt
rendelkezésre. A megallapitott érték abban az esetben érvényes, amennyiben a rendelkezésilinkre atadott
el6bbi dokumentumok hitelesitésre keriilnek, valamint az ingatlan-nyilvantartasban rogzitik.

A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeljik, felelGsségiink a
megbizdval szembeni felelGsségre korlatozodik.

A szakvélemény fordulénapja: 2023.03.28.
Forgalomképesség értékelése: forgalomképes
A szakvélemény érvényessége: 6 hdénap

Budapest, 2023.03.28.
A N z )
‘.
A : / ¢
bllL ;L‘»UJ. u-1
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
SZOLGALTATO 57OVETK1EZ%EreCZ Tamas

lngatiaf*{;/ééym értékel6 / PMIK 1590/2008
2PMIOSZ A:Z’}NQAMN SZAKMAERT Szévetkezet
) Berecz Tamas
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

1. MEGBIzZAS

Budapest F&varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérdt 6.) mint
Megrendel$ ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
Szovetkezetet (1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) a megkotott Keretszerz6dés alapjan.

Az értékelés célja: gazdasagi dontéselSkészités az érintett 34220/0/A/21 hrsz-U helyiségcsoport
értékesitéséhez.

Az értékelés targya: 1074 Budapest, Dob u. 4. szdm alatti ingatlan valtozasi vazrajzon 21. szammal jelolt,
34220/0/A/21 hrsz. alatti, a Tarsashaz 3. emeletén talalhaté dsszesen 196 m2 alapteriiletii Szarité helyisége.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A Megrendel6vel tortént egyeztetés alapjan aktualizalas soran helyszini szemlére nem keriilt sor. Tajékoztatds
szerint az ingatlan mUszaki és jogi allapotaban valtozds nem tortént a kordbban készitett szakvéleményben
rogzitettekhez viszonyitottan. Az ingatlan értékelésénél tobbek kozott az aldbbi jogszabalykeretek és
iranymutatasok keriltek figyelembe vételre:
— 1997. évi LXXVIII. tv. az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérd|
— 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepilésrendezési és épitési kovetelményekrdl
— 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, és mddositasa
— TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi K6zosség tagallamaiban
miikédS Vagyonértékel6k Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan 6sszeadllitott
(EVS) iranyelvek.
A 2022.11.23.-i szemle sordn a szdban forgd ingatlan teriilete részletesen bejarasra kerilt. A helyszinen a
padlastér adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. A vizsgalt terilet egyes
részleteirél fényképfelvételeket készitettiink, amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe
csatoltunk.
Az értékelés elvégzésekor a hasonld tipusu és jellegl ingatlan altalanos piaci helyzete, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgdlasra keriiltek.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A rendelkezésre 3all6 a 2022.11.24.-i tulajdoni lap elején taldalhatdk a folyamatban |évé bejegyzések, a
széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriletét stb. A Il. részben
keriilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, stb.).

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 1074 Budapest, Dob u. 4. sz.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 624 m?

Helyrajzi szama: 34220

Ingatlan megnevezése: kivett lakéhaz, udvar

2. bejegyz6 hatarozat: Miemlék

3. bejegyz6 hatarozat: Miemléki jelentGségli terilet
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

Il. RESZ:
Tulajdonviszonyok: VII. keriilet Onkormanyzat 1/1
l1l. RESZ: nem tartalmaz bejegyzést

Az értékelést 1074 Budapest, Dob utca 4. szam alatti ingatlan 34220/0/A/21 hrsz. alatti, a Téarsashaz 3.
emeletén taldlhatd 6sszesen 196 m2 alapteriilet(i Szarité helyiségére vonatkozdan készitettiik el.

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan a févaros VII. BelsG-Erzsébetvarosban talalhatd. Erzsébetvaros Budapest legkisebb teriletd
keriilete, amely a pesti oldal Duna folydhoz kézel esé részén helyezkedik el 2,09 km?-en. A keriilet népstirlisége
25 054 f6/km?, amely févaroson belll a legs(ir(ibben lakott.

Eszakrdl a VI. kerlilet, keletrsl a XIV. keriilet, délrSl a V. és VIII. keriilet, nyugatrél pedig V. keriilet hatérolja.
Harom varosrészt foglal magaban: Bels6-, Kozéps6- és Kiils6-Erzsébetvaros.

A keriilet kdnnyen megkozelithetd tomegkozlekedéssel és autdval, a belsé forgalom zomében egyiranyusitott,
a kozterileten vald parkolas nehézkes, munkanapokon dijfizetés koteles. A tomegkozlekedési és
infrastrukturdlis ellatottsag kivald megannyi tomegkozlekedési eszkdz rendelkezésre all mint pl. 47,49 sz.
villamos, M2, M3 metro, 9. sz. busz, 74 sz. trolibusz. A keriiletben, illetve a kerilet hataran toébb nagy forgalmu
kozlekedési csomdpont taldlhato, pl.: Blaha Lujza tér, Astéria, Dedk Ferenc tér. A VII. kerilet Budapest
kozigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és turisztikai kozpontja. Megannyi utcafronti, foldszinti helyiség
kereskedelmi-szolgaltatd és vendéglatoipari egységként Uzemel melyek koézil kiemelend6 az ingaltan
kozelében |év6 Gozsdu udvar. A kerliletrész épiileteinek megjelenése, homlokzata, allapota igen eltérd, nagy
szamban taldlhatoak itt miemlékek és védett éplletek, vm. a Gozsdu udvar és a mellékutcdkban épilt 2000
években épiilt lakdhazak is.

A tdrsashazi ingatlan az Astoria vonzaskorzetében helyezkedik el. A vizsgalt ingatlanrészt befoglald tarsashazi
épiilet a Dob utcdban helyezkedik el. Utcafronti zartsoru beépitéssel épilt, a szomszédos tarsashazakkal
hatarolva. A lakéhdaz Dob utca fel6l kozelithet6 meg, csak személyi bejarattal. Az utcafronti homlokzat kdzepes
allapotu, az udvari homlokzat és a k6z6s hasznalatban Iévé helyiségek feltjitando allapotban vannak. Az épilet
kérnyezetében a kozmlszolgdltaték hdlézataira rdcsatlakozasi lehetéség biztositott, infrastrukturalis
ellatottsag nagyon jo, az épulet kérnyezetében a zaj- és porterhelés jelentésnek mondhato.

4.2. Az ingatlan altalanos jellemzése

Foldteriileten Iév6 épitmény Az épiiletzartsorian beépitett tarsashdz. Hasonlo jelleg(, jellemz6en belsé
elhelyezkedése udvaros kialakitasu épiletek hataroljak.

Epiilet tipusa, elrendezése Az épilet zartsoruan beépitett pince + foldszint + 2 emelet + padlastér
(szintek): kialakitasu.

Kozmlvek (telken beldl): Telekterileten beliil kzmUrendszerek hidnytalanul kiépitettek

Alapozas: Tégla savalap, szigetelés nélkil

Teherhordd szerkezet: Hagyomanyos épitési madddal épilt tégla falazat, feltételezheten

fagerendas, tégla béléstestes kbzbensG- és fagerendas zaréfodém.

TetBszerkezete, fedése: Acsolt magastetd, héjalasa cserép fedés.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

Epiilet homlokzata: Vakolt, kdzepes allapotu.

Csapadékviz-elvezetés: Az éplileten csapadékviz-elvezet§ eresz- és lefolyd rendszer taldlhatd.

5. EPULETDIAGNOSZTIKAI MEGALLAPITASOK

Az épuletben feltardsokat, mUiszeres vizsgdlatot nem végeztlink, az aldbbi épliletdiagnosztikai megallapitdsokat
egyszer( szemrevételezés, valamint a rendelkezéslinkre atadott iratok alapjan tettik.

A tet6 fedésére szolgald cserépfedés helyenként hidnyos illetve tort allapotd. A kémények épek, a haz
ereszcsatornaja kiépitett, a felszini vizelvezetést biztositja. Az éplilet falszerkezetei vakoltak, az utcafonti
homlokzat kézepes, bels6 homlokzata, Iépcs6haza felujitandd allapotd, udvar elhanyagolt.

A padlastér miszaki allapotdt a helyszini szemlén szemrevételezéssel vizsgaltuk meg. A padlastér természetben
egy egységet képez, megkozelitése |épcsGhazbol lehetséges, kialakitott lépcsGzeten keresztil. A fedélszék
hagyomanyos acsszerkezetekkel késziilt székoszlopos-szelemenes rendszerrel, melynek tartoelemei
szerkezetileg megfelel6 allapotuak, utdlagos javitasi jelek, cserére vagy a szerkezet megerdsitésére utald
nyomok nem tapasztalhatok. A padlason fogyasztasmérével kiépitett koézmdlcsatlakozasok nincsenek.
Természetes bevilagitast néhany felllvilagitd ablak biztosit. A padlastér beépitésénél szamolni kell a meglévé
épliletszerkezetek esetleges pdtlasardl, illetve helyreadllitasarol.

A padlastér tervezett beépitése sordn javasolt a tet&szerkezet és a zarofédém tartdszerkezeti és
faanyagvédelmi vizsgalata. Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold
tényez6kért (pl.: statikai, problémak, anyagkdrosoddsok, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.)
felel6sséget nem vallalunk.

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések, a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen
készilnek.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehet8ség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusu ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasaval hataroztam meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kéltségalapu érték (netto potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (nettd-potlasi érték) - megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra - elGallitasi koltségébdl
le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldterilet
értékét.

Az eljaras dltalanos gyakorlata soran elsé Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kbvet6en a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhaté épilet
UjraelGallitasi (potldsi) értéke kerlil megallapitasra. Ezt az értékelést végz§ altalaban az elmult idGszakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épit8ipari argyljtemények, vagy koltségnormativak
alapul vételével allapitja meg. Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg: a hely a tagabb és sziikebb értelemben
vett foldrajzi kornyezet, a m(iszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen szikségletek elégitheték ki és milyen
hatarokig, valamint a kozgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

Tapasztalati tény, hogy egy adott telepiilésen beliil annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel talalkozunk,
minél nagyobb szamu a telepiilés népessége. A telepiilésen belilli helyzet feltarasahoz meg kell ismerkedni az
altalanos és a részletes rendezési tervekkel, a kozlekedési helyzettel, a kézmdellatottsag szinvonalaval, a
kereskedelmi, a szolgaltatd és a kulturalis infrastruktura jellemzGivel, a kdrnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan
egyedi adottsagaival. A forgalmi érték az a (legnagyobb gyakorisaggal) pénzben kifejezett érték, amelyrél nagy
valdszinliséggel allithatd, hogy ezen Gsszeget, vételdrat tobben is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a
hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik.

Amikor a forgalmi érték kifejezést hasznaljuk, mindig azt az allapotot feltételezziik, hogy az ingatlant az eladd
Ures, bekoltozhet6 allapotban a korabbi rendeltetésének megfelel6en atadta a vevének.

A feladatnak megfelel6en a piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
felhaszndlasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszerrel lehet kapni. A f6 mdodszernek egyrészt a piaci érték alapu forgalmi érték
megallapitas kerult kivalasztasra, melyben az 6sszehasonlitasra nyilvanos hirdetési adatbazisokbdl szarmazo
hasonlé kialakitasu ingatlanok keriiltek felhaszndldsra. Az érték meghatdrozasahoz a koérnyez6 keriletek
aktualis ingatlanpiaci adatai, valamint a helyszini szemle szolgaltattak alapot. A vizsgalt padlastér esetében a
becsiilt netté alapteriileti mérettel szamoltunk, tekintettel arra, hogy az 6sszehasonlité adatoknal is netté
terilletet ismerjik.

Maradvdnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkozelitést tiikréz, mely megmutat;ja,
hogy az adott ingatlan a jov6beni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiinduld értékkel rendelkezhet.

A maradvanyérték moddszert beépitetlen foldteriiletek, padldsterek értékelésére szoktak haszndlni, azt
feltételezve, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt Uzleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé valik a
beépitetlen terilet jelenlegi formajaban értékelni, Gzletileg kbvetve és optimalizalva a fejlesztés lehet&ségének
mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a beépitetlen terilet — tovdbbiakban mar beépitett ingatlan — piaci értéke
megnd, mert az U] felhasznalasi formakra vald kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer a terilet fejlesztett formajdban vald értékelésébdl all, és ebbdl kell levonni az
Osszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési, szakértéi, eladasi, ,fejlesztési profit”, stb.
koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb érték(ivé alakitsak az ingatlant. A végsd piaci értékbdl torténd
levonasok utan fennmaradd maradvanyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a
terilet atalakitasaért.
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7. A VIZSGALT SZARITO HELYISEG INGATLANRESZ ERTEKENEK MEGHATAROZASA
7.1. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

A tetGszerkezet részét képezd egység ©nallo értékesitésére kinalati adat az internetes adatbazisokban
fellelhet6 volt, ezért az éplilet zar6fédéme felett taldlhatd padlastér értékeléséhez a beépithetd padlasterekre
vonatkozé 0Osszehasonlitd adatokat hasznaltuk fel. A piaci Osszehasonlitasban a kinalati padlasterek
paramétereihez azonosan viszonyitottan, a vizsgalt tet6tér brutto teriiletével kalkulaltunk.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok vizsgalt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
Eheyeskedés TR oonaeyuca | sistasca | ont svin kit
megnevezése: padlastér padlastér padlastér padlastér
alaptertlete (m?) 328 400 541 372
g | g | gt
kindlati ar (Ft) 60 000 000 Ft 90 000 000 Ft 85 000 000 Ft
fajlagos alapar (Ft/m?) 150 000 166 359 228 495
KORREKCIOK

kinalat miatt -10% -10% -10%
fekvése, elhelyezkedése 30% 30% -5%
kialakitds, elrendezése 0% 0% 0%
mszaki allapot 0% 0% 0%
alapterilet 0% 0% 0%
hasznosithatdésag 0% -5% 0%
engedélyek, egyéb: 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 20% 15% -15%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?): 180 000 191 312 194 220
Atlagar kerekitve: 188 511 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 61 800 000 Ft

Az inflacié az épitGiparban is jelentés mértékben megjelent. Tavaly nyaron teljesen a tapasztalatok alapjan
beszakadt a beruhdzasi megrendelések szama. Ez a magas alapanyagdrakkal egyltt az inflacid lassu
mérséklGdését vetiti el6re.

Az ingatlan arakban is jelentkezni latszik az inflacié hatdsa. Féleg azon ingatlanokat érinti, amelyek felujitas
el6tt allnak, azonban leginkdbb azokat, amelyek épitési beruhazas megkezdésére varnak.
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7.2. Maradvanyelvii értékelési modszer

A maradvanyelv(i értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kozil az optimalis fejlesztés
koltségigényét és prognosztizdlhatd bevételét vizsgaljuk.

A maradvany-érték mddszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthet teriletek (foldterlletek, padlasterek, stb.)
értékelésekor alkalmazzuk. Lényege, hogy a teriileten a vonatkozé hatdsagi elGirasoknak megfeleld, legjobb
hasznosuldsu fejlesztés megvalositasat feltételezzilk. A fejlesztés koltségeit, érvényben Iév6 koltségvetési
segédletek, illetve tapasztalati szdmok alapjan hatdrozzuk meg. Eredményét Osszevetjik a l|étrehozott
fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabdl szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becsilt bevétel és raforditas
kilénbozete (maradvanya) maga a fejleszthetd terilet (ingatlan) értéke.

A vizsgalt szaritéhelyiség helyiség jelenleg hasznalaton kivil all6 teriilet. Az értékeléshez nem allt rendelkezésre
a tarsashdz tervezett tet6térbeépitésére vonatkozd adat. Az értékelésben tervezett fejlesztés szerint lakdsokat
alakithatnak ki a tet6térben Ggy, hogy az épliletmagassagot nem novelik.

A szabdlyozési elGirdsok szerint a Vt-V/1 6vezetbe tartozik.

13

\-n
<Ou=5 Qe
| (34‘3‘} /8)
5N\
512 N®
95%
P NEV/1

3421811

342165~¢
/ Y4
o

>\ \\\ (34224) <

A padlastér tervezett jogi- és miuiszaki atalakitasat koévetGen o6nalld megkozelitésl, lakhatasra alkalmas
lakasokkad alakitjak at, mely szabad piaci koriilmények kdzott értékesitheték.

Az értékesités arbevétele és a padlastér atalakitasaval és korszer(sitésével kapcsolatos 6sszes koltség
kiilonbozete, az Ugynevezett maradvany-érték képviseli a fejlesztett teriilet maradvanyértékét.

A feltételek megvaldsitasahoz sziikséges kivitelezési munkak koltségérdl, valamint a sziikséges adminisztrativ
folyamatok kéltségérdl nem all rendelkezésre részletes koltségvetés, ezért a maradvanyértékelésben a szakmai
tapasztalatunk alapjan becsultiik a raforditasok értékét.
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Befektetési kiadasok:

A fejlesztési/kivitelezési koltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjan és az
épitGipari kivitelez8i gyakorlat szerint kialakult draknak megfelel6, a kérnyékre jellemzd arszinvonalon, épitési
fejlesztések koltségadatai alapjan becsiiltik.
A segédletnek a szamitdsokhoz felhasznalt, egyes épulettipusokra jellemzd fajlagos épitési koltsége minden
esetben magaban foglalja a szerkezet + szakipar, kozponti flités, viz-csatornazas, tlizi-viz ellatas, szell6zés és
épuletvillamossag létesitésének koltségét.
Megjegyezziik, hogy a felhasznalt segédletben kozoélt arak elsGsorban koltségtervezéshez, értékbecsléshez
nyujtanak tajékoztatd arakat, atlagos m(iszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét

projekt megvaldsitasanak tényleges koltségét.

Kialakitand6 lakasok fajlagos négyzetméter aranak szamitasa:

Osszehasonlité adatok

Ertékelt
Adatok: .

ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: )

VII. keriilet, Dob Bp., VII. ker. Bp., VII. ker. Bp., VII. ker.

u. 4. sz. Dob utca Dob utca Kazinczy utca
ingatlan megnevezése: lakoterilet lakas lakas lakas
nettd alapteriilete (m?) 60,00 52 70 54
kinalati 4r / addsvételi ar (Ft) 82 900 000 112 000 000 86 400 000

" . ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

kindlat forrdsa: 33281558 /33465040 33464993

fajlagos alapar:

1594 231 Ft/m2

1 600 000 Ft/m2

1 600 000 Ft/m2

kinalat/eltelt id6 miatti korr. -5% -5% -5%
mddositott fajlagos alapar: 1514519 Ft/m2 1520 000 Ft/m2 1520 000 Ft/m2
Ertékmddositd tényez6k elemzése:

Ertékmddosité tényezék adat 1. adat 2. adat 3.
fekvése 0% 0% 0%
eltéré teriileti méret 0% 0% 0%
épuleten beliili elhelyezkedés 0% -5% 5%
lakas kialakitasa 0% 5% 0%
lakds mdszaki allapota 0% 0% 5%
lakds komfortfokozata 5% 0% 0%
egyéb: felszini parkold 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 5% 0% 0%

Korrigalt fajlagos alapar:

1590 245 Ft/m2

1520 000 Ft/m2

1520 000 Ft/m2

Atlagar kerekitve:

1540 000 Ft/m2
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Maradvanyérték szamitas beépitetlen padlastér
értékének becsléséhez

Adatok:

Padlastér mérete: 328,00 m?

Tervezett lakoéteriilet netto terilete: 196,00 m?
Ertékesithetd hasznos terilet 6sszesen: 196,00 m?

Ertékesithetd teriilet becsiilt fajlagos értéke: 1540000 Ft/m?
Bevételek:

Eladhatd terilet értéke: 301840000 Ft
Bevételek 6sszesen 301 840 000 Ft
Koltségek:

Sziikség szerinti bontdsi kéltségek (becsiilt)

A fajlagos koltség: 5000 Ft/légm3

- bontando térfogat: 1115,20 légm?

Bontdsi kéltség 6sszesen: 5576 000 Ft

Fejlesztési koltségek

Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 675000 Ft/m?
8 1. - épitett alapteriilet: 328,00 m?
Epitési koltség 6sszesen: 221400000 Ft
. SzakértGi, tervezdi koltség: 6,0% 13284 000 Ft

3. Koézmdifejlesztés: 0,5% 1107000 Ft

Egyéb koltségek

1. Menedzsment és adminiszrativ koltségek 2,0% 4428 000 Ft
C 2. Tartalékképzés 10,0% 22 140000 Ft

3. Nyereség képzés 8,0% 17712000 Ft
Koltségek 6sszesen: 285 647 000 Ft
Becsiilt érték (0sszes bevétel-6sszes koltség): 16 200 000 Ft

8. KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértGi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezGket sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga keril értékelésre a 2022.10.05-i
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziltségben és allapotban. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredet( korlatozasardl nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés kizardlag a tervezett beépitéssel érintett padlastér piaci értékének becslésére vonatkozik,
nem vizsgdltuk a kilén tulajdonu albetétek és mas kozos tulajdonu részek jogi helyzetét és mdlszaki
allapotat;
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- arendelkezésre all6 iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink;

- az esetlegesen fennallé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.:
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) felelGsséget nem vallalunk;

- a szakvéleményben megjelen6 Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios
onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél sz6lé
jogszabdlyoknak megfelel6 mdédon kezeljik;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold korilményekben beadlld |ényeges valtozas esetén sziikséges a
megadott érték felllvizsgalata;

- a szakvéleményben megallapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznaldsi célra érvényesek. A szakvéleményben rogzitett adatoknak a tényleges
megvaldsitastdl vald eltéréséért felelGsséget nem vallalunk.

9. OSSZEGZES

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszerrel és
maradvanyelv( értékelés modszerével is elvégeztiik. A kozvetlen Gsszehasonlitas altalaban megbizhaté képet
ad a vizsgalt ingatlannak az ingatlanpiacon elérhet6 aktudlis drardl, a jelen értékelés targyat képezé beépitésre
alkalmas padlastereket csekély szamban hirdetnek eladasra. A jelenlegi gazdasagi és piaci viszonyok miatt ugy
itéljik meg, hogy a feltételezett lakascélu hasznositas és fejlesztésre alkalmassaga miatt az értékegyeztetésnél
a piaci 6sszehasonlitds eredményét kell figyelembe venni. A maradvanyelv( értékelést ellen6rzé szamitasként
alkalmaztuk. A padlastér vonatkozasaban az évatos becslés elvét kovetve, a piaci 6sszehasonlité mddszer adja
a piaci értékitéletnek legjobban megfelels értéket.

A targyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras
és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiakat allapitjuk meg.

Az értékelés targya:

1074 Budapest, Dob u. 4. szam alatti ingatlan valtozasi vazrajzon 21. szammal jel6lt, 34220/0/A/21 hrsz.
alatti, a Tarsashaz 3. emeletén talalhato 6sszesen 196 m2 alapteriiletii Szarité helyiség netté piaci értéke:

61 800 000 Ft
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag valtozasi vazrajzon 21. szammal jelolt, 34220/0/A/21 hrsz.
alatti, a Tarsashaz 3. emeletén talalhaté Gsszesen 196 m2 alapteriiletli Szarité helyiség forgalmi (piaci)

értékének meghatarozasara készult.

Budapest, 2023.03.28.
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