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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormdnyzat
: 1126 Budapest, Boszérményi Ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1124 BUDAPEST

: Dobsinai utca 7.

: 8527/5

: kivett lakéhaz, udvar
: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

Budapest Févaros XllI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

: 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelés célja

: forgalomképes
: bérleti dij meghatdrozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Bruttd terulete (alaprajz szerint) 647 m’
Redukalt hasznos terilete 307 m?
Telek terilete (tul. lap szerint) 1937 m’
Kézmivesitettség : Osszkdzmlives

Belsé miszaki allapot

: feldjitandd  (az értékbecslés jo allapotra vonatkozik)

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité- és hozamelv(i médszer
: 2025. oktober 8.

: 2026. majus 22.

: 2026. november 18.

Az értékelt ingatlan becsiilt piaci bérleti dija a felujitast kévetd dllapotra vonatkozéan, az értékelés fordulonapjan

kerekitve (Ft/hd):

540 000 Ft

azaz  Otszaznegyvenezer- Ft.

A megadllapitott érték nettd érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2026. majus 22.

Készitette:

" Digitali lairta: LEVELEKI Tind
LEVELEKI TUnde pim 50305 22 164900 10200

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Fgvaros XIl. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
bérleti dijanak megdllapitasaval:

1124 BUDAPEST, Dobsinai utca 7.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan bérleti dijanak megallapitasahoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel6en, a Szakért6nek az értékelésbe vont ingatlan piaci bérleti dijardl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2025)
irdnyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el8irasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendeld képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, muszaki funkcionadlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezlket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozoédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1124 BUDAPEST, Dobsinai utca 7.

Helyrajzi szdma: 8527/5

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 1937 m’

Tulajdonviszony: Buda|:3est Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
1/1 hanyad

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:

Budapest XIl. keriilet
Orbanhegy

kertvarosias lakéovezet
szabadon 4ll6
tébb, mint 50%
tobbségében lakdingatlanok

el6kertes elhelyezés

gépkocsi, autdbusz, villamos
enyhén lejtds
aszfaltozott mind két oldalt jardazott

Utca forgalma: alacsony
Infrastruktura: jo
Parkolasi 6vezet: nem fizetd

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdd boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erddével boritott teriletek ma pedig sokak kedvelt kirdnduléhelyévé valtak. A keriilet egyik
legkedveltebb kiranduldhelye a Normafa, amely a vdrosban egyediilalld természeti érték, a Budai Tajvédelmi Korzet
része. A keriilet elhelyezkedésének koszonhet6en szamos diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a XII. keriiletben, "Orbanhegy" varosrészben, a Dobsinai utca 7. szam alatt
fekszik. Az utca ENy - DK-i hossztengely(i, enyhén lejtds felszindi, aszfaltozott, jardazott mellékdt. A terilet laza
beépitettségli, a z0ld terlilet ardnya a beépitett terileten megkozelitGleg 65%. A kornyezé épiletek alacsony
lakasszamu kertes tarsashazak, csalddi hazak, ikerhazak. Az épiletek épitési ideje valtozo, de tobbségében kdzepes, vagy
j6 miszaki allapotuak, az utcakép rendezett.

A parkolds megengedett, nem fizet6 parkolasi dvezet. Tomegkdzlekedési ellatast a BKK és busz- és villamosjaratai
biztositanak. A megallok az ingatlantdl gyalogosan konnyen elérhet6k. A terilet Infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a
lakossag alapelldtasat biztositd szolgaltatdsok, az ingatlan kdrnyezetében tobbségében megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Noévényzet:

Egyéb:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

kézvetlen utkapcsolat

csaknem szabdlyos téglalap

DNy-i utcafronti tajoldsu, utca fel6l enyhn lejtds felszin(
szabadon allo el6kertes elhelyezés

cca. 20%

minden oldalrdl keritett

6sfenyd6k, fak, bokrok, természetes novényzet

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet daltalanos jellemzdi:

Funkcié:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggbleges teherhordd szerkezet:
TetOszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai dllapota:

Egyéb:

1895

alagsor és foldszint
feltehetdleg tégla savalap
hagyomanyos tégla
fa szerkezet( magastetd
cserépfedés

klinkertégla burkolat

kozepes

beépitetlen padlastér

Az értékelt ingatlan eredeti funkcidja feltehetetSleg laké-vagy UdoélGingatlan volt, melybdl kisgyerekek fogadasara
alkalmas belsé tereket alakitottak ki.

A helyszini szemle alkalmaval az épilet hasznositas alatt nem allt, akkor allapotaban kozosségi célokra torténd
bérbeaddsra nem volt alkalmas. Az épiilet allaga kielégit6, szerkezeti hibakra utalé jelet szemrevételezéssel nem
tapasztaltam.

Az épuletben U] gazkazanokat szereltek fel, de af(itésrendszert nem Uzemelték be. A homlokzati nyilaszardk
hagyomanyos livegezésli fa szerkezetek, részben felujitast igényelnek.

Az 6nkormanyzattdl kapott informacidk alapjan az alabbi felldjitasi munkalatokat fogjak elvégezni a bérbeadas el6tt, az
értékelés is erre az allapotar vonatkozik.
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Belsé munkak:

o Gipszkarton fal készitése terem kettéosztdsara, 2 db bels6 ajto elhelyezése, hézagok glettelve festés nélkil. Sziikség
szerinti elektromos szereléssel — [dmpa megosztds, + dugalj -; riaszté kiegészitése.

¢ Vakolaton repedés javitasa.

e Vizesblokk atalakitasa: elvalaszté falak megnovelése, ajté beépitése, mosdd felemelése, WC csere (1 db gyermek WC
marad)

o kazan és f(itési rendszer belizemelése, 1 db leszerelt radiator poétlasa. (itt sem ismer a rendszer esetleges rejtett
hibaja).

¢ 1 emeleti és 3 pincei kisebb hidnyzé vagy betort liveg cseréje.

Kils6 munkak:

e Tetd javitasa, elmozdult cserepek javitasa, ereszcsatorna tisztitas.

e Homlokzaton ereszalj és vakolt parkanyok veszélytelenitése, kisebb javitasa. (itt van kockazat benne, ha elkezdik
kibontani akkor mit talalunk, milyen dllapotban vannak a nem lathaté szerkezetek.

e Homlokzat téglaburkolat veszélytelenités, minimal javitas.

o A tet8re 16g6 dgak visszametszése.

® Bejdrati kapu javitasa, zar szerelése.

e Bejdrati Iépcsé fellileti javitdsa.

Feltjitast kdvetSen az ingatlan kulturalis inkubatorhazként valé hasznositasat tervezi az Onkormdnyzat. Egy olyan
alkotdmlihely lenne, melynek lennének allandd és alkalmi bérld is.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Alapteriilet [m2] Madosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

Pinceszint
tarold 6,22 20% 1,24
elGtér 30,30 50% 15,15
lépcs6 2,47 50% 1,24
mosdé 3,31 50% 1,66
néi WC 5,14 50% 2,57
férfi WC 2,65 50% 1,33
konyha 34,38 50% 17,19
étkez6 22,54 50% 11,27
tornaterem 43,08 50% 21,54
tanterem 42,19 50% 21,10
Osszesen (kerekitve): 192,28 94,27
Foldszint
el6tér 15,73 100% 15,73
kozlekedd 26,12 100% 26,12
tanterem 44,03 100% 44,03
tanterem 44,25 100% 44,25
tanterem 49,13 100% 49,13
férfi WC 9,12 100% 9,12
néi WC 10,83 100% 10,83
iroda 11,68 100% 11,68
lépcs6 2,73 50% 1,37
Osszesen (kerekitve): 213,62 212,26
Padlas
padlas 241,39 0% 0,00
Osszesen (kerekitve): 241,39 0,00
|Alapterijletek osszesen (kerekitve): | 647,00 307,00|
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 307,00|

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a rendelkezésemre bocsatott alaprajz alapjan vettem figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2025), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran 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 szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

10



1124 BUDAPEST, Dobsinai utca 7. Hrsz. 8527/5

5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5.2 Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmddosito tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
. , 1124 BUDAPEST, | XII. kerilet, Firj XII. kertilet, XIl. kertilet, XII. kertilet,
Az ingatlan cime: L. . .
Dobsinai utca 7. utca Meredek utca Orbanhegy Mdrtonhegy
Funkcid: inllzjg:trc?r“;éz iroda épulet irodaszint iroda épulet iroda épiilet
Teriilete (m?) 307,0 140 175 509 532
F(tési rendszer: gaz cirkd gaz cirkd gaz cirkd gaz cirkd gaz cirkd
Miiszaki allapot: v’:naa'li‘;‘::;an kézepes i6 i6 i6
Epités ideje: 1895 1980-as évek | 1980-2000 kozt 1950 el6tt 1981..é?. 2000
kozott
Klima nincs van van van van
Epilet allapota: kozepes jo jo jo kozepes
Parkolas: utcai garazs felszini beallok | felszini bealldk | felszini bealldk
Ajdnlat dra (Ft/hd) 550 000 717 000 1975 000 1472 500
fajlagos alapar (Ft/m?) 3929 4097 3880 2768
Ajanlat ideje 2026. méj.. 2026. méj.. 2026. méj.. 2026. méj..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -15% -10%
Korrigdlt fajlagos egységdr (Ft/m 2) 3536 3 687 3298 2491
Korrekcios tényezék
kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 0% -5% 3%
épitészeti szempontok alapterilet -5% -5% 10% 10%
mszaki szempontok mszaki allapot 10% 0% 0% 0%
haszndlati szempontok klima -5% -5% -5% -5%
épitészeti szempontok épités ideje 0% -5% 0% -5%
haszndlati szempontok parkolds -10% -7% -7% -7%
haszndlati szempontok funkcio -15% -15% -15% -15%
Osszes korrekcid -30% -37% -22% -19%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/mz) 2475 2323 2573 2018
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 2347
Becsilt bruttd bérleti dij (Ft/ho): 720559 Ft
Becsiilt netté bérleti dij (Ft/hd): 567 370 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatdrozott bérleti dija Ft/hé (kerekitve):
567 000 Ft

azaz Otszazhatvanhétezer- Ft.
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Ertékmeghatarozas koltségalapi médszerrel

Telek értékének szamitasa:

Ertékmadosité tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlitoé

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
. , 1124 BUDAPEST, XIl. kertlet, XIl. kertlet, XIl. keriilet, Fiirj | XIl. keriilet, Ora

az ingatlan cime: o - ’

Dobsinai utca 7. Bilirok utca Istenhegy utca ut
Telekteriilet (m?) 1937 1018 1000 1078 1077
kindlat K /tényl.adadsvétel T K K K K
kinalati &r /adasvételi ar (Ft) 650 000 000 430 000 000 850 000 000 650 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2026. majus 2026. majus 2026. majus 2026. majus
fajlagos alapar (Ft/m?) 638 507 430 000 788 497 603 528
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapér (Ft/m?) 574 656 387 000 709 647 543 175

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Osszkdzmuives, Lk-2/D-6 besorolast, 20%-0s beépithetdségd, sik felszin(i lakédvezeti telek.
Ingatlan 2 Viz, villany, csatorna kozml(vekkel rendelkezd, 15%-os beépithet&ségl, lejt6s felszind,
ngatlan 2. -y s .
& panoramas fekvés(i lakoovezeti telek.
Ineatlan 3 Osszkdzmlives, panoramas fekvés(i, L3-XII/Sz4 besorolasi lakédvezeti telek, foldszintes,
ngatlan 3. C
& bontando épiilettel.
Panoramds fekvésli, Lke-3 besorolasu, 20%-os beépithetGségli, enyhe lejtésli lakdodvezeti
Ingatlan 4.
telek.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, zenga.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmddositd tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
M(iszaki szempontok: kdzmdvek 0% 3% 0% 5%
Telekadottsagok: telek teriilete -10% -10% -10% -10%
Telekadottsagok: felszin -5% 3% -5% -3%
Hasznalati szempontok: beépithetdség 0% 5% 0% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 3% -5% -3%
Telekadottsagok: fekvés 0% -10% -10% -10%
Osszes korrekcio: -15% -6% -30% -21%
Korrigdlt fajlagos alapar: 488 458 363 780 496 753 429 109
Atlagar kerekitve: 444 525
Telek értéke kerekitve: 861 000 000 Ft
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Epitmények értékének szamitasa:

Megjegyzés:

Epiiletek és épitmények és telek mindosszesen, kerekitve:

Telek 6sszesen:

Teriilet | Uj épités Bruttd Avulasok (%) Becsiilt piaci érték
Ingatlanrész fajlagos | potlasi koltség = |8 ~
megnevezése kéltsége E _g 73 é
i =
m’> | HUF/m’ HUF | % | % HUF
Pinceszint 192,28] 425360 81788 221 25%| 10%| 10% 44983 521
Foldszint 213,62 654 400 139792928 | 25%| 10%| 10% 76 886 110
Epitmények Gsszesen: 405,90 121 869 632 HUF
0

121 869 632 HUF

Az épitési kéltségek az EpitGipari Kéltségbecslési Segédlet 2026. adatai alapjdn keriiltek meghatdrozdsra.
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Bérleti dij meghatarozasa az ingatlan koltségelvii értékelési modszerrel megallapitott forgalmi értékébdl kiindulva,

hozamszamitas mdédszerével

Mennyiségek

Erték

Ingatlan értéke:

121 869 632 Ft

Kihasznaltsag:

90%

Korrigalt érték:

109 682 669 Ft

Kéltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3%
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 2%
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 5%

Koltségek Gsszesen:

10968 267 Ft

Korrigdlt érték:

98 714 402 Ft

Eves Uzemi eredmény:

,,,,,,

TGkésitési rata (%) 8,0%

Becsllt piaci bruttd bérleti dij (Ft/év): 7 897 152 Ft
Becsiilt piaci nettd bérleti dij (Ft/év): 6218 230 Ft
Becsiilt piaci nettd bérleti dij (Ft/ho): 518 186 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulé médszerrel meghatdrozott havi bérleti dija Ft/ho (kerekitve):

518 000 Ft

azaz Otszaztizennyolcezer- Ft .
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci bérleti dijanak igazolasahoz kivanja hasznalni.
Az érték megallapitdsara a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, valamint a hozamszamitas elvl értékelési modszert f6

modszerként alkalmaztam.

Az ingatlan specidlis adottsagai miatt csaladi haz jellegli irodaépiiletek Osszehasonlité adatait hasznaltam a piaci
Osszehasonlitd mddszernél, valamint a hozamelvi mddszer esetében csak az épiilet hasznos teriiletével szdmoltam, a
telek értékét figyelmen kiviil hagytam, tekintve, hogy a telekérték bérbeadas esetén nem érvényesithetd.

Szamitott érték

Sulyozott érték

Az alkalmazott modszerek Modszer [Ft] Suly [%] [Ft]

Piaci 6sszehasonlité mddszer: f6 médszer 567 000 Ft 50% 283 500 Ft
Hozamalapu mddszer: f6 médszer 518 000 Ft 50% 259 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett bérleti dija (Ft/hd): 542 500 Ft

Az ingatlan egyeztetett nettd bérleti dija Ft/hé (kerekitve):

540 000 Ft

azaz Otszaznegyvenezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a
helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fennallé, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsdgos vagy méret adatok eltérése miatt felel&sséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecs|6 feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer( hasznalatahoz szilkséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékeld és kézvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszerilitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2026. majus 22. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/461291/2024

S

2024.11.27
BUDAPEST XILKER. Szektor : 53
Belteriilet 8527/5 helyrajzi szam
1124 BUDAPEST XII.KER. Dobsinai utca 7.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mavelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett lakohaz, udvar 0 1937 0.00
1. bejegyzd hatdrozat: 32943/6/2010/10.01.08
Helyi terileti védelem
2. bejegyzd hatarozat: 176099/1/2021/21.10.18
Helyi egyedi védelem
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 137759/4/19%92/1992.11.20
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jogallas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. BOszorményi ut 23-25.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsill hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Févérosi Onkorményzat Kozponti Miiszaki Nyilvantart6 és Mémoki Iroda (V. Véroshédz u. 9-11.)

Miszaki Nyilvantartdsi Osztalya (III. 405.)

Helyszinrajz
A1 -ker. BOBSINATI U 7 (cim)
Helyrajzi szdm: B8527/5 Teriilet: 1937 m
Ovezet: 04k Szelvényszdm: 248/0
(magyarézat a tiloldalon) Méretardny = 1 : 1000

A helyszinrajz a keletkezés idGpontjaban fenndllott dllapotot tiinteti fel a nyilvantartds adatai
alapjan, s kiaddsa nem sziinteti meg az épitésiigyi hatésdg jogét a vérosrendezési el6irdsok
(6vezet, beépités stb.) megvaltoztatdsdra.

A helyszinrajz a kiadds keltetétdl szdmitott 90 napig, az els6 foku épitésiigyi hat6sdgi eljirds
beadvanydnak mellékleteként 180 napig érvényes. A-telket-érintérondeaésitenchatosigi-tirgyalds
alag 41l g késziil

A telek szabdlyozdsa, rendezése megtortént — nem-tortént-meg

A telket érintG épitésiigyi hatésdgi intézkedés:

85%6/4

Megr. sorsz.: 4304/1995
Példényszém: S
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MEGJEGYZESEK:

KIVITELEZES SORAN A BEEPITESI MERETEK,
MERETEK A HELYSZINEN ELLENORIZENDOK
ES A MEGLEVO EPULET ADOTTSAGAIHOZ
IGAZITANDOK!

TERVLAPOK A MUSZAKI LEIRASSAL
EGYUTT ERVENYESEK!

JELEN EPITESZETI TERV

AFAYART KFT. SZELLEMI TULAJDONA!
TERVEKTOL VALO ELTERES ESETEN
TERVEZ(O SZAVATOSSAGI JOGA MEGSZUNIK!

JELMAGYARAZAT:

BONTANDO NAGYMERETU TOMOR TEGLAFAL

NAGYMERETU TOMOR TEGLAFAL
:D BONTANDO AJTO
Nl
BONTANDO SZANITEREK
TERV +0,00= +218,40 mBf (BEJARATI)

PINCESZINTI PADLOVONAL
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Dobsinai utca 7 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép 02. értékelt ingatlan

G

05. kert 06. épiilet bejarata
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Dobsinai utca 7 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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07. el6tér , 08. helyiség

09. kozleked6 10. fltésrendszer

11. mosddk 12. villanybojler
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14. pinceszinti helyiség

15. pinceszinti mosddk 16. pinceszinti helyiség

17. pinceszinti helyiség 18. nyilaszaré
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1124 Budapest, Dobsinai utca 7 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. pinceszinti helyiség 20. lépcs6haz

21. padlastér 22. padlastér
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Foldrajzi térkép: 1124 Budapest, Dobsinai utca 7.
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