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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja : piaci érték meghatarozésa tovabbi hasznositds céljabdl
Ingatlan cime (tulajdoni lap szerint) : 1074 Budapest, Dob utca 3.

Ingatlan cime (tervezett) : 1074 Budapest, Dob utca 3. fsz. 5.

Helyrajzi széma {tervezett) 1 34228/0/A/6

Ingatian megnevezése . lakas

Tulajdoni lap szerinti teriilete . 70,0 m?

Eszmei hdnyada (tervezett) + 35/1000

Hasznositdsa + lakas

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata (1073 Budapest, Erzsébet kordt 6.) megrendelése alapjan a
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szévetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Gt 14.) altal készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utén, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan az alabbiak kertlnek megdllapitasra.

Az ingatlan becsiilt piaci {forgalmi) értéke:
55 200 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes &llapotban kertilt meghatdrozésra.

A megdllapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérdl szél6 2007. évi CXXVII. térvény alapjan kerilt meghatérozasra.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad (tervezett) : 1/1
Helyszini szemle id&pontja : 2022.11.18.
Szakvélemény fordulénapja 1 2022.11.24,
Szakvélemény érvényessége : 6 hdnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest 2022.11.24.
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Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet



1. MEGRENDELES

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvéros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérit 6.) mint Megrendel6
ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezetet (1126
Budapest, Orbdnhegyi ut 14.) a megkotott Keretszerzédés alapjan.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3116, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Az ingatlan értékelésénél
tobbek kdzott az aldbbi jogszabélykeretek és irdnymutatasok keriltek figyelembe vételre:
- 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszégos telepllésrendezési és épitési kévetelményekrdl
-25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozasara vonatkozé médszertani elvekrdl
- Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel8-testiiletének 18/2012. (IV.27.)
6nkormanyzati rendelete
- 2013. évi V. tv. a Polgari Torvénykdnyvrdl, 1993. évi LXXVII. tdrvény
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi Kozosség tagallamaiban
miikidd VagyonértékelSk Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszeallitott EVS)
értékelési iranyelvek.
A helyszini szemle soran az ingatlant részletesen bejértuk, felmértiik, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mds
értékbefolydsolé tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir§l fényképfelvételeket készitettiink, amelyek
az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény melliékletébe csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aliapotot.

Széljegy tartalma: Nem tartalmaz bejegyzést
Ingatian cime (tul.lap szerint): 1074 Budapest, Dob utca 3.
Ingatian cime (tervezett): 1074 Budapest, Dob utca 3. fsz. 5.
Tulajdoni lap szerinti terilete {tervezett): 70 m?
Helyrajzi szdma (tervezett): 34228/0/A/6
Ingatlan megnevezése: lakas
Bejegyz6 hatdrozat: Miemlék,
MUemlék jellegl teriilet
11. rész: Tulajdonviszony: VII. kerileti Onkormanyzat 1/1
Ill. rész: Bejegyzd hatdrozat: H1/1,2 Vezetékjog. Jogosult: ELMU Haldzati Kft.

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Erzsébetvaros Budapest legkisebb teriiletd keriilete, amely a pesti oldal Duna folyhoz kozel esé részén helyezkedik
el 2,09 km?*-en. A tdmegkézlekedési és infrastrukturdlis elldtottsag kivdlé megannyi tomegkoziekedési eszkéz
rendelkezésre all mint pl. 47,49 sz. villamos, M2, M3 metrd, 9. sz. busz, 74 sz. trolibusz. A parkolds a kornyéken
hétkdznap napkdzben csak parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. Az alap- és szakszolgéltatast biztosité
tizletek és kdzintézmények az ingatlan 200-500 méteres kérzetében hidnytalanul elérhetéek. Utcafronti, féldszinti
helyiségek jellemzéen kereskedelmi-szolgaltaté tizletként miikédnek.

Az ingatlan Belsd-Erzsébetvaros keriiletrészben, a Dob utca Kéroly koruthoz kdzel esé részén helyezkedik el, a
térsashaz |. emeletének belsS udvari részén, atlagos min8ségl kdrnyezetben.



4.2_Telek altalanos jellemzdi

A vizsgélt albetétet befoglalé tarsashazi épilet a Dob utca elején helyezkedik el a Karoly krt. és a Rumbach S. u.
kdzbdtti szakaszon, kdzbensd telekterlileten, a szomszédos tdrsashazakkal zartsorian hatérolva. A c¢sak
személyforgalmat lehetdvé tévé utcafronti kapu Dob utca utca feldl nyilik. Az épiilet kdrnyezetében a
kézmdliszolgaltatok halozataira racsatlakozasi lehetdség biztositott, az infrastrukturalis elldtottsag kivals.

4.3. Epitmény(ek) altalanos jellemzsi

A pinceszint + foldszint + 3 emelet szint kialakitasu épullet vélelmezhetéen az 1900-as évek elején épiilt
hagyomanyos épitési modban, kisméret(i falazdtégla falszerkezettel, fagerendas poroszsiiveg fodémmel. Az
utcafronti homlokzat vakolata egységes, jelentdsebb szerkezeti/esztétikai hiba — szemrevételezés itjan, feltras,
vizsgélat nélkil — a tetdszerkezet és a homlokzat utcafronti un. ereszdeszka omlésa lathaté vm. a 1épcséhazban
tébb helyen nagyobb méretli vakolatomlds azonosithaté. Az épilet utcafronti bejdrata zért, a tetdszerkezet
koranak megfelel§ dllapotu, a felszini csapadékelvezetés biztositott. A belsé udvari homlokzat kézepes-
feltjitand6, aldddcolds mem l4thaté. Az értékelt ingatlan a tarsashaz féldszinten helyezkedik el, udvari
bejarattal. Az albetét bejérati ajtaja Uvegezett, mlanyag szerkezetd, az ablakok szintén miianyag szerkezet(iek,
hészigetel6 lvegezéssel, udvari és utcai tadjoldssal. Kézmirendszerek koziil viz- és villanyhaldzat kiépitett,
gazhdlézatot megszlintettdk, gdzora leszerelésre kerllt. Flitést a szobdkban lévd falra fixen felszerelt
villamosenergidval mikddtett un. Nobo panelek biztositjdk, vizeshelyiségekben torolkézdszariték vannak
felszerelve. Melegvizet a fiirdészobaban 1évé villanybojler szolgéltatja. A gépészet mikédSképessége nem
tesztelt a szemle sorédn. Vizvételi lehetdség a konyhdban és a flirdészobdban biztositott, WC a lakrészen beliil
kiépitett. A padlé- és falburkolatok feldjitottak, a helyszin szemlén elhangzottak szerint 5 éven belll lettek
kicserélve. Jelenleg a padozaton lamindltparketta és kerdmia van lehelyezve, a falazat festett,
vizeshelyiségekben csempézett. Festett falazaton az egyik szobdban vizesedés lathatd, vélelmezhetfen az
alapzat szigetelésének hiadnyabdl fakaddan. Osszességében jo-felljitott allapotu, felszereltsége és kialakitasa
alapjan komfortos besoroldsu ingatlan, amely életvitelszerd lakhatésra jelen dllapotédban alkalmas. Az ingatlan
tajoltsdga és foldszinti elhelyezkedésébdl addddan természetes benapozottsdga mérsékelt. Az értékelt lakas
vizsgdlata a tervezett jogi rendezését kdvetd allapotra vonatkozdan kerll elvégzésre. Jelenleg osztatlan kdzos
tulajdond ingatlan, melyben tébb 6nallé egységet képezd lakds taldlhats. Az értékeléshez rendelkezésre allt a
valtozdsi vazrajz a 34228 helyrajzi szamu foldrészlet tarsashaz alapitdsahoz, illetve az alapité okirat tervezett
példanya.

AP

Epiilet épitési éve: 1900-as évek eleje

Epiilet szintheli kialakitésa: pince + faldszint + 3 emelet
Alapozas, szigetelés: sdvalapozas, nincs szigetelés
FOggéleges teherhordo szerkezet:  kisméret(i falazotégla szerkezet

Vizszintes teherhordo szerkezet:  fagerendas, tégla béléstestes

TetSszerkezete:
Epltet homlokzata:
Bels6 terek feliilete:
Belsd terek burkolata:

Kilsé nyilaszarok:

Bels8 nyilaszérok:
Flitési rendszere:
Melegviz biztositésa:

Belsd tér fizikai allapota:

Feldjitas éve:
Felljitds targya:

Osszetett fa dcsszerkezet(i magastetd, cserépfedéssel
vakolt, szinezett

festett, csempézett

laminaltparketta, keramia; festett-csempézett

miianyag szerkezetl, livegezett bejarati ajto, mlianyag szerkezeti
hészigeteld livegezési udvari-utcai tajolasu ablakok
fa szerkezet( beltéri ajtok

nobopanel, torélkdzészarité
villanybojler

felgjitott-j6 allapot

5 éven beldli

burkolatcsere, gépészeti eszkdzok cseréje, szanitercsere



4.4, Helyiségkimutatas

Az értékeléshez rendelkezésre allt a valtozasi vazrajz a 34228 helyrajzi szdmu foldrészlet tarsashéz alapitdsahoz,
illetve az alapité okirat tervezett példanya. Az alapteriilet esetében az eléz8 iratok adatait vettik alapul, melyeket
sztréprébaszeriien ellenériztiink a helyszinen.
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galéria

Helyiségek AI[a!::;;r. Korr. Has;::»zs] =T Helyiségek A;[::’;?r' Korr. Has;::zslter.
helyiségcsoport: lakads helyiségcsoport: -
el6tér 2,77| 100% 2,77
szoba 8,04 100% 8,04
furdészoba-WC 3,40| 100% 3,40
kozlekedd 12,61| 100% 12,61
szoba 11,69| 100% 11,69
lépcsé 1,28| 100% 1,28
lépcs6 3,28| 100% 3,28
lépcsd 0,87| 100% 0,87
szoba 10,15 100% 10,15
flird6szoba-WC 3,56| 100% 3,56
1épcsd 0,86 100% 0,86
szobai galéria 7,79 100% 7,79
szobai galéria 4,03| 100% 4,03 0,00
Osszesen: 70,33 70,33| |Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés sorén figyelembe vett felépitmény alapteriilete [m?}: 703 m’
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és moédszertani ajanldsai (EVS) szerint, a tdbbszor mddositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak megfelelgen
készilnek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg: a hely a tdgabb és sziikebb értelemben
vett féldrajzi kérnyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen sziikségletek elégithetSk ki és milyen
hatdrokig, valamint a kozgazdasagi kérnyezet, a kereslet és a kinélat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, mindség(i ellatast
nydjt helyben és az agglomeraciéban él6 lakossdg szémara. Tapasztalati tény, hogy egy adott telepiilésen bell
anndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szamu a telepiilés népessége. A
telepilésen bellili helyzet feltdrdsdhoz meg kell ismerkedni az 3ltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedési helyzettel, a kdzmdelldtottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrastruktura jellemzdivel, a kdrnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keriilnek. Minél kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez6k szolgélnak:

- realizdlt Ggylet szerinti dr / kindlati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinélati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiaddsoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel&le szarmazé tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovSbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jévdbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztésa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.



5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési madszer

Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedés: 10732:2??::_“;?“ Vil. keriilet, Dob utca | VII. keriilet, Dob utca b keri:;; Akécfa
megnevezése: lakas lakas lakds lakés
alapterilete (m?) 70 64 61 76
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi &r (Ft) 54 900 000 63 910 000 65 900 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 857 813 1047 705 867 105
kinalat miatt korrekcié -10% -10% -10%
korr. fajlagos alapdr (Ft/m2) 772031 942 934 780395
KORREKCIOK

miiszaki allapot 0% -5% 5%
komfortfokozat 0% 0% 0%
alapteriilet 0% -5% 0%
éplleten belili elhelyezkedés 0% -5% -5%
kerileten bel(ili elhelyezkedés 0% 0% 0%
tarsashaz allapota 0% 0% 0%
utcafronti kialakités 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 0% -15% 0%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m?): 772031 801494 780395
Atlagar kerekitve: 784 640 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 55 200 000 Ft

Osszehasonlito adatok forrdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

https:/ingatlan.com/ivii-ker/elado+lakas/teqla-epitesu-lakas/32861386
https:/ingatlan.com/vii-ker/elado+lakas/teaia-epitesu-lakas/33019507

hitps:/fingatlan.com/vii-ker/elado+lakas/tetia-epitesu-lakas/32883580

Ingatian piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

55200000 Ft




Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.

. 1074 Budapest, |VII. kerulet, Akadcfa| VII. kerllet, Sip Vil. keriilet,
ethelyezkedése: .

Dob utca 3. fsz. 5. utca utca Nagydidfa u.

megnevezése: lakas lakas lakds lakds
terilet (m?) 70 68 63 62
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/h4) 200 000 200 000 220000
fajlagos alapar (Ft/m*/h6) 2941 3175 3548
KORREKCIOK
kinalat miatt -5% -5% -5%
eltérd mszaki allapot 0% 0% 0%
komfortfokozat -5% -5% -5%
fekvése kerileten belll 0% 0% 0%
elhelyezkedés éplileten belll -5% -5% -5%
eltéré alapterilet 0% 0% 0%
térsashéaz allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 500 2698 3016
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 740 Ft/m2/ho

Osszehasonlito adatok forrésa:

1. adat: https:/finaatian.comivii-ker/kiado+akas/teala-epitesu-lakas/33266449

2. adat: https:/ingatlan.comivii-ker/kiadotlakas/teala-epitesu-lakas/33249214

3. adat: https.//ingatlan.com/vii-ker/kiado+lakas/tegla-epitesu-lakas/33249214
Szamitas:

Haszndlat szerinti hasznos teriilet: 70 m?

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek egységara: 2 740 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 95%

Figyelembe vehet éves bevétel: 2 196 828 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 8% 175746 Ft
lgazgatdsi és egyéb koltségek: 4% 87 873 Ft
Kéltségek bsszesen: 263619 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 1933209 Ft
TEkésitési rata: 7.5%

Becsiilt érték: 25 780 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

25 800 000 Ft
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kerminyhivataia Foldhivarals Foos by
Budapest, XIV, Bosnydk t&r 5. 1590 Budapest, P1 101

‘Nem hiteles tulajdoni lap « Teljes misolat

Nern hiteles tulajdoni lap

Megrendelés sedme 3000004/273268/2022

2022, 08. 25

BUDAFEST VII.KER.
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1074 BUDAPEST VIL.KER. Dob utca 3.

: , LRESZ
1. Bz ingatlap adatad:

alréazlet adatok terilet
-mirvelési 4gtkivett megnevezéds/ min.o ha m2
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k. Fillg

Hivett lakéhdz, welvar 0
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FENYKEP MELLEKLET - Budapest 07, Dob u 3 fsz. 5

utcakép

kapualj udvari homiokzat
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szobai héleado szobai galéria

szobai fal vizesedése

furddszoba-WC hdleadé kozleked8/konyha
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szoba (11,69 nm), szobai héleadd

galéria szoba (10,15 nm)

galéria szoba (10,15 nm) galéria szoba (10,15 nm)
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furddszoba galéria héleadé (3,56 nm)

villanydra
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