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Mellékiet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Ténydllds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag a 1110/2018. (X1.19.) szamu hatdrozataval dontdtt a
35601 hrsz. alatti, természetben a Budapest VIII. keriilet, Vajdahunyad u. 7. szami ingatlan
tekintetében a tarsashaz megsziintetésérdl és a bérlé kihelyezésérol, ezt kdvetden hozzéjarulasat adta
az ingatlan bontaséhoz.

A Vajdahunyad 9 Kft. (székhelye: 1083 Budapest, Prater u. 6-8. A. lhdz. fszt. 4., addszédma:
23156157-2-42, cégjegyzékszama: 01 09 208781) vételi kérelmet nytjtott be 2018. december 17.
napjan az Onkorményzat 87/1000 tulajdoni hanyadat képez6 Budapest VIIL., Vajdahunyad u. 7. szam
alatti ingatlanra.

A tarsashaz megsziintetése 2018. december 21. napjan megtdrtént, az Onkorményzat a 35601/0/A/2
helyrajzi szdmu ingatlan tulajdoni hényadaval 87/1000 résztulajdonos lett az ingatlanban, a
Vajdahunyad 9 Kft. tulajdona 913/1000 tulajdoni hanyad.

A Vajdahunyad 9 Kft. telekalakitasi engedélyezési eljirast kezdeményezett a X1, keriitet Foldhivatali
Foosztaly Foldmérési és Foldiigyi Osztalyanal a 35600 hrsz. alatti, természetben a Vajdahunyad utca
9. szamu ¢s a 35601 hrsz. alatti, természetben a Vajdahunyad utca 7. szamd ingatlanok egyesitésére.

A telekalakitast kovetben a Vajdahunyad 9 Kft. 2019. augusztus 2. napjan ismét megerdsitette vételi
szandékat, jelenleg mar az Onkormanyzat 485/11150 tulajdoni hanyadara.

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg a 162/2019. (II. 25.) szdmu hatarozataval gy dontétt,
hogy hozzéjérult a 35600 hrsz. alatti 558 m? és a 35601 hrsz. alatti 557 m? ingatlanok egyesitéséhez a
T-100631 szamu telekalakitdsi vazrajzban foglaltak szerint akként, hogy a valtozéds utdn a 35600 hrsz.
alatti ingatlan alapteriilete 1115 m’-re médosul, egytttal lemondott 80014661/2019 iigyiratszamn,
telekalakitasi engedélyezési eljarasban hozott hatirozathoz kapcsolédé, Onkormanyzatot megilletd
fellebbezési jogrol.

Az AvantImmo Mérnoki és lgazsdgiigyi Szakértdi Kft. 2018, december 8. napjan értékbecslést
készitett a Vajdahunyad u. 7. szam alatti ingatlanban lévé tnkormanyzati tulajdoni hanyad értékének
megallapitasa érdekében, amely szerint a tulajdoni hanyad értéke brutté 15.557.500,- Ftr. Az
Onkorméanyzat a telekegyesitést kovetd allapotnak megfeleléen készittetett az Gjonnan létrejovod
ingatlanra értékbecslést annak megallapitésa érdekében, hogy az Onkormanyzat tulajdoni hanyada és
ennek értéke miként alakul a telekegyesitést kovetden. A CPR-Vagyonértékelé Kit. 2019. augusztus
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22. napjan értékbecslést készitett az Osszevont telkekre, mely alapjén az Onkorményzat tulajdoni
hényada 485/11150, a tulajdoni hanyad értéke pedig 14.400.000,- Ft + dfa értéket képvisel. A
fentiekbdl megallapithato, hogy a telekegyesitéssel az Onkormanyzat tulajdoni hényada nagyobb
értéket képvisel.

A létrejott ingatlan 35600 hrsz-on, kivett lakohaz, udvar, gazdasag1 éplilet megnevezéssel szerepel az
ingatlan-nyilvantartasban, mely 1115 m? alapteriiletti, ¢s 13 m’-re vezetékjoggal terhelt az ELMU
Halézati Kft. javara, illetve a Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvaros Onkormanyzata javara 2022,
07.18-ig visszavasarlasi jog keriilt bejegyzésre. Az ingatlan a valdsagban beépitetlen telek terilet.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsdg jaruljon hozzé az ingatlan-nyilvantartasban a 35600 helyrajzi
szadmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet, Vajdahunyad u. 9. szdm alatti,
485/11150 énkorményzati tulajdoni hdnyad tarstulajdonos, Vajdahunyad 9 Kft. (sz¢khelye: 1083
Budapest, Prater u. 6-8. A. lhaz. fszt. 4., adészama: 23156157-2-42, cégjegyzékszama: 01 09 208781)
részére torténd értékesitéshez, az ingatlanforgalmi szakvéleményben megéllapitott 14.400.000,- Ft +
afa forgalmi értéken. A mdsik tarstulajdonos, Corvin Sarok Kft. (székhelye: 1083 Budapest, Prater u.
6-8. A. Ihaz. fszt. 4., addszama: 25175662-2-42, cégjegyzékszama: 01 09 204205) 2019, augusztus 2.
napjan tett nyilatkozata alapjan nem ¢l vételi szédndékaval.

II. A beterjesztés indoka

A Vagyonrendelet értelmében a Varosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsag a tulajdonosi joggyakorld
az 500 millié Ft-ot meg nem haladd értékli az Onkormanyzat torzsvagyonaba nem tartozé vagyon
tulajdonjoganak atruhazasa esetén.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja az ingatlan értékesitésére vonatkozé hatérozat meghozatala, amely pénzigyi fedezetet
nem igényel.

Az Onkormanyzat szdmara pozitiv pénziigyl hatas az ingatlanra vonatkozo adasvételi szerzddes
aldirasa, a vételar 6sszeg megfizetése esetén vérhato.

1V. Jogszabdlyi kirnyezet

A Tisztelt Bizottsag hataskdre a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
térvény 41. § (3) bekezdésén és a Budapest Jozsefvarosi Onkormaényzat vagyondrdl €s a vagyon feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasard! szold 66/2012. (XI1.13.) 6nkorméanyzati rendelet 15. § (3) bekezdésén
alapul.

A Budapest Jozscfvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél szolé 66/2012. (XIL.13.) 6nkorméanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjén a
Képviselé-testiilet Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorl6 az 500 millio
Ft-ot meg nem halado értékit az Onkormanyzat torzsvagyondba nem tartozd vagyon tulajdonjoganak
atruhazasa esetén.

A nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan: ,Helyi
onkorméanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel -
az 4llamot minden mas jogosultat megelozo elévasarlasi jog illeti meg.”

Az egyes allami tulajdonban lév6 vagyontirgyak dnkormanyzatok tulajdonba adasaréd] sz6lo 1991. évi
XXXIIL tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Fdvarosi Onkormanyzatnak eldvasarlasi joga van.

Kérem az alabbi hatérozati javaslat elfogadasat.

HATAROZATI JAVASLAT

....... /2019. (IX. 09.) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tgy dént, hogy



1.) hozzdjarul az ingatlan-nyilvantartasban a 35600 helyrajzi szamon nyilvantartott, terinészetben a
Budapest VIIL keriilet, Vajdahunyad u. 9. szam alatti, 485/11150 Onkormanyzati tulajdoni
hanyad tarstulajdonos, Vajdahunyad 9 Kft. (székhelye: 1083 Budapest, Priter u. 6-8. A. lhaz. fszt.
4., addszdma: 23156157-2-42, cégjegyzékszama: 01 09 208781) részére torténd értékesitéshez, az
ingatlanforgalmi szakvéleményben megéllapitott 14.400.000,- Ft + 4fa forgalmi értéken.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2019, szeptember 9.

2 felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti adasvételi
szerzOdés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2019, oktober 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kbzzététel
médiara: a honlapon.

Budapest, 2019. szeptember 4.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Idzsef kbrat 69,
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Févarosi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyitv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatoszam: JGK-358

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Vajdahunyad utca 9.

s5zam alatti

35600 hrsz-u

kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épllet ingatianrdl

Budapest, 2019. augusztus

fipgetlen | Megbizhatd | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SIAKERTS: VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendelt azonosito T JGK-358

Kertiteten beltli elhelyezkedése : Corvin negyed

ingatlan cime ({tul.lap szerint} 1 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 9,

Helyrajzi szama : 35600

ingattan megnevezése 1 kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épilet

ingatlan jelenlegi hasznositésa 1 egyik része parkoloként funkcional

Ovezeti besoroldsa 1 L1-ViH-2

Beépithetdség r 60%

Az ériékelés célja : Onkroményzat altali megrendelés, értékesitéshes

Tulajdoni lap szerinti méret ;1115 m?

Ertékelt tulajdont hdnyad 21 /1

Az Gnkormanyzat tulajdoni hanyada : 485 / 11150 i
Ertékelt alapteriilet + 111500 m?* Fajlagos m2 &r: 296 835 Ft/m? J
Megkozelithetbsége 1 utcai

Ertékeleés alkalmazott modzsere : piaci dsszehasonlitd-, maradvdnyelvii ériékelési madszer

A Joézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésere készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a
helyszini bejérds és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerdll, hogy az ingatlan

bersiit forgaimi értéke: 330970 000 Ft

azaz Haromszatharmincmillid-kilencszdzhetvenezer- Ft .
likvidécios érték a forgalmi érték 85%-a*; 281 320 000 Ft

azar Kett@szaznyolcvanegymilli-hdromszazhiszezer- Ft.
az Onkorméanyzat tulajdoni részardnya: 14400000 Ft

azaz Tizennégymillio-négyszazezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymeri“fés allapotban kerilit meghatarozasra,

Az értékeléshen megdllapitott placi érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos 4fa torvény alapjén
szamitandao.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozésara
készlt.

* 4 likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt s2iikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hatédroztunk meg.

Ertdkelt jog : tulajdonjop
Helyszini szemie/fordulénap idépontja v 2019, augusztus 16,
Szakvélemeény forduidnapja + 2019, sugusztus 16.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értdkelése : forgalomképes

Készit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, auguszius 22,
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Lakatos Ferenc

2019 AUG 27,

ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldat



NG ATLANFORGALM: SAKERTS vELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Mepbizdsi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemeny elkészitésével bivta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt,
Megrendelés alapjn Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rbgezitett ingatlan forgalmi {piaci) érigkét.
Az értékelés celja: Onkromanyzat dltali megrendeids, értékesitéshez tdrténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovabbd megvizsgdldsra kerlltek a2 ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt &5 jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfeleléen
alkalmzzdsra kerliftek a TEGOVA (EVS 2003-2016} iranyelvei és a tébbszérdsen mddositott 25/1997, (VIH. 1.) PM
rendelet elbirésai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatian részietesen bejartuk, az ingatlen adottsédgait, kiirnyezetét és
mas értekbefolyasold tényezdket megvizegdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettimk,
amelyek az ingatlantorgalmi szakértdi vélemeény melléklietébe csatoltunk.

Hetyszini szemién jelenlévik: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdont lap tartalmazza az ingatlen-nyvivéntartas szerinti allapotot.

L orése:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul lap szerint): 1082 Budapest, Vaidehunyad utca 9.

Tulajdoni lap szerinti teritlete: 11150 m?

Helyrajzi szama: 35600

Ingatlan megnevezése: kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épliet

Ingatian jetenlegl hasznositdsa: egyik résre parkeldként funkeiondl

Bejegyzé hatarozat: nincs bejegyzés

. rész

Tulajdonviszony: VIl Kerilleti Onkormanyzat 485/11150; Vajdahunyad 9 Kft.
5085/11150; Corvin Sarok Kft. 5580/11150

i, rész:

Bejegy2d hatarozatl; Vezetékiog 13 m? terilletre, Jogosult: ELMU  Halézati Ky

Visszavasaridsi Jog, Jogosult: Vi Kerlletl Onkorményzat; Bejegyzé
hatdrozat a 7-100631 szam\ vaiiozasi vdzrajz alapjan a Budapest Vil
kerilet 35600 és 35601 helyrajzi s2émd ingatlanok egyesitve 35600

helyrajzi szam alatt.
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazoihatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kbrnyezete, ethelyezkedése
Az ingatlan Budapest Vi, kerillet, Corvin negyed kerilletrészében, a Ris Stdcio uica és a Nap utca kdzbtti részen

fekszik, a vajdahunyad utcdban. A kérnyezetet szazadeleji éplietek, és uj épitést tarsashdzak alkotjak. Az
epyiranyl utca burkolata aszfaliozott, a parkolds a kdzterileten fizeids.

Az ingatian infrastrukturdlis elidtottsaga virosrészen beliil jd, a legnagyobb egyetemek, kulturdlis intézmények,
népseeril szdrakozdhelyek, parkok, bevasdrle kézpontok taldlhatdk a kérnyéken. A Jozsef korat kozelsége miatt
a tmegkdziekedes is kivdld, ahonnan a belvaros minden fontos pontja csupén Karnyujtasnylra van.

Témegkoclekedés! eszkozdk:
Villamos i [ Autébusz ] ] [ trokbusz

5 Matro/Foidalatti ] i!:] Vasit

3. oldal
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IMGATL ANFORGALME STAKERTO! VELEMENY

4.2. ingatiangpiac rovid leirdsa

Budapest, VHil. keriilet, & févdros egyik legdinamikusabban fejiédd keriilete. Az évek dta tartd fellendiiés az idei
évben it ldthatéd, a beruhdzdsi kedv tovdbbra is élénk, és a fizetSképes keresiet is tovdbbi aremelkedast
valoszindsit. Hosszitavon kismérték(l dremelkedés virhato, Az ingatlan értékesithetfsége feltételezhetSen 360
napon bellli,

4.3, Ingatlan ataldnos jellemzdi

Tulajdoni lap szerint kivett lakdhdz, udvar, gazdasagi éplletként van bejegyezve. A természetben res telek, a
térképmasolaton [évd felépitmények elbontdsra keriltek. Az elbontds tényét, és a térképmasolst modositdsat,
valamint a tulajdoni fapon az ingatlan megnevezését egy Foldhivatali Eljéras keretében szlikséges modositani. A
telek, teriilete sik, alakia nem szabalyos téglajap alakd. Kbrbe hazak veszik koridl, vicafront felll keritett
Kbzmiiorak a telken belill nem lathatok, a kézm( alapvezeték (vezetékes viz, csatorna, elekiromos dram és
gavezeték) horzéférhetd tefken helll A vizsgdlt terllet két telek egyesitésével jbtt 1étre, a tetekkel szemben
dllva, a bal oldalon parkold lett kialakitva, amelyet a szomszédos szalloda iizemeltet. Ez a teriilet fel van
kamerazva, és elektromos kapuval van elldtva. Az utcafront feldli jobb oldali terileten egy 1865-ben épult
lakehaz volt, melyet 2018-ban elbontottak,

A sozsefvaros Kerlileti Epitést Szabalyzat (JOKESZ) szold 66/2007. (X11. 12.) 8k. szamii rendelet eléirasai szerint az
ingatlan dvezeti besoroldsa L1-vHi-2. A maximalls beépités mértéke 60%, leghisebb kialakithatd terilfete 500 m?,
szélessége 18 m, legnagyobb szintteriileti mutatdja 3,50 m*/m?, terepszint alatti beépités mértéke BS%, a
legkisebb z6ldfellilet mértéke 15%, a2 £pillet megengedett leghisebb épitménymagasséga 16 m, a legnagyohh 23
m., beepitési mad zartsor,

A telek kivamii elldtottsdga:
Elektromos haldrat: telken belGli kidllas
Vezetékes yiz kbzm(: tetken belili kiallds
Csatorna: telken beliih kialids
Vezetékes gdz kbzmij: tetken bellli kiallas
Atelek altalinos jellemzdi:
Ovezeti besaroldsa: Li-viil-2
Beépithet&sége: 60%
Szintterfileti mutatdja: 3,50
Terepszint alatti bedpitési mértéke (gardzs esetén}: 100%
Telepiilésen beldli elhelyezkedése: Corvin negyed
Beépitettség: zértsordan beépithets
Tajolds: Ny-i utcafront
Lejtésviszonyok: sik terep
Keritetiség: utcafront feldl keritett
Kbérnyezetvédeimi kockazat: nem vélelmezhetd
ivlegjegyzés:

Az ingatlan a népszery Corvin negyed keriiletrészén talithato,

4, oldai



HGATLALFORGALM 51 AKERTO VELCME Y

5. ERTEKELES
5.1, Ertéhelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA oOtmutato elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VHL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfeielSen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXIN. térvény az Informacios onrendelkezési jogréd és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EV
Rendelet | 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torénd
védelmérd) és az ilyen adatok szabad aramiasardl, vatamint 3 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfelels modon kezeli.

Az értékelés madszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kbltségalapu értékelések. A placi
viszonyokon alaputé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszdmitdson
alapulé) értékelések kézé sorothatoak.

A piacl érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az Ingatlan gazdat cserébne az értékeles
id6pontjdban egy vasirolni szandékozo és egy eladni szandékozo kozott szokdsos placi feltételek szerint
iebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EV5 1)

Pinci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendé ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerliinek az adott telepllésen, vagy piaci
kiirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasinalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerdlnek. Minél kézvetienebb bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annidl pontosabb 2 becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél haszndijék, amelyeknek van jeflemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, Jakdsok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovelkezd tényez8k szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id8pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék,

Az ériék, az ingatlan kornyezetében fellelhetdé hasonlé tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatéd mee.

A horamszémitéson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az Ingatlan jovébeni hasznainak es a2 ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kilonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érteh megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belsle szarmazo tiszta jovedetmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Hsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. AjovSheni bevételek és kladasok becslése hasznalati médonként.

3, Jévabeni pénzfolyamok felétlitisa hasznalati modonkeént.

4. A tokeésitesi kamatlab meghatarozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat {(azon beldl
dgazati kockazat)+helyi kérnyezeli adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019. . n.év)

S. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezo ingatlanok esetében alkalmazzak.

5. oldal
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Koltségalapa szamitdsi médszere

A nettd potlasi kdltség elvii érigkelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt vjraelGalitési
kbltsége alapjan adja meg. Az djraelSallitast értékbst azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznaladas, ax
erkdlesi értékestikenés miatti avulas értékét, majd a vegeredmeényhez hozzd kell adni a felépltményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, kirosodott létesitmenynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilbnieges
rendeltetése miatt) mas madszer nem al! rendelkezésre.

A fdldteriilet ertékének a veéleményeréséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szitkebb kbrnyezetben elvégzésre kerilek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kel fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szint{i, mindségl eifdtast ny(jt helyben és a
kornyezetében &l lakossdg szdmara,

Epitmények esetében ar értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potidsi) kiltségének
becslésén alapszik, leyonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potldsi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitmeényekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jérulékos kiltségét,

A kbzvetlen kolség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekikel azonos objektumok Ujraeldallitdsi kéltségének felel
meg. Azon éniletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
djraelGallitdsi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altatunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki troda Kft. dltal kiadott Epitdipari Koltségbecslést Segédiet (EKS) 2018. évi egységérai alaplan
szamolhatjuk.

Az avuias az id6 muldsa miatti ériékestkkenés, Hérom 16 elemne:

a.) fizikai romlas,

b.) funkctonalis avulas és

c.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az ¢pilet 16 szerkezeteinek romidsat és a szerkeretek
ardnyat az osszértékhes viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kovetkez8 gordasigilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetil épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jeitegd éplietek S0-80 év,

- Ipari és mezégazdasagi épiietek 20-50 ev.

b.} A funkcienalis avulas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelentl. Az értékelSnek mértegelnie kelt
azokat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény keptelen kielégiteni.

¢.) A kérayezeti avulas az ingatlanon kivali kbridmeények miatt all eld, mint a kereslat hidnya, a teritlet valtozo
ingatian felthasznaldsa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi kdrillmények.
Az avulds mertékét a harom emlitett avuldsi kategdoridban, szdzalékosan kell megadni.
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5,2, Ingatlan telek értékének meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékelési modszer |
Adatok értékelt ing. OH adat 1, OH adat 2, OH adat 3.
ingatlan ethelyezkedése:
132?‘ d:;‘;j:t::’ VHL ker, VIL ker., Vil ker,,
ea s, Magdolna negyed Kéris utca Csarnok negved

megnevezése: telek telak telek telek
alapterilet {m’): 1115,00 752 1864 864
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar (nettd} / adasvéreli ar (Ft): 190 000 000 650 000 000 220 000 000
kindlat /adasvétel ideje {év): 2019 2018 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekecid: -5% -5% -5%
faflagos atapar (Ft/mz}: 240 027 331277 241 8598
KORREKCIOK

eltérs alapterilet 2% 4% ~1%
kerlileten heliili elhelyezkedés 15% 5% 15%
gazdasagi kérnyezet 0% 0% 0%
meglévd kbzmiivek 0% 0% 0%
beépithetdség 0% -5% %
keritettség 0% 0% 0%
felépitmény 0% 0% 0%
egyéb értékbefolydsolo tényezd: eszmel hinyad 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: 13% a% 14%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2h 271674 343 683 275 147
Fajlagos dtiagar: 296 835 Ft/m?

Ingatian becsiilt piaci értéke: 3309710257

Ingatian értéke kerekitve: 330970000 Ft

Cisszehasonlité adotok leirdsa:

1. adat: Magdolna negyed, teljesen iires épitési telek, Ovezeti besorolas: L1-

Vii-2. Beépithetfség: 60%, szintterlileti mutato 3,5 m2/m32.
ingatlan,com/26880165

2. adat: Orzeynegyed, saroktelek, tervekkel, épitési engedéllyel rendetkezd
ingatlan. Az epitési engedély pince, fsz. s 7 emelet szintekbd! allé
épitletre sz6l, melyen 113dh parkoldheiyet és 118db lakast lehet
kialakitani. ingattan.com/29369480

3, adat: Csarnoknegyedben elado egy 864 négyzetméter alapteriletd telek,
Bedépithetdség 60% Szintterileti mutatd 3.5 Terepszint alatti beépités
85 % Legkisebb zotdfelillet 15 % Legnagyobb épitménymagassag 23 m.
ingatlan.com/24890853

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel maghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
230970000 Rt
azaz Hdromszdzharmincmillid-kilencszazhetvenezer- Ft .

7. eldal
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5.3, Uj mkds fajlagos értékének meghatdrozdsa

5.3.1. Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1082 Budapest, | 11 o

Vajdahunyad Cowinneg;‘e Vl!i.’ker., Vm.’ker., Vi, ker., VI'H. ker.,

utes 9, d Priter Prater Baross utca | Lujzs utca

megnevezeése: Iakas lakas lakas iakds lakds lakds
alapteriiet dtlagos (mzjz 50 48 53 63 62 82
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K X K
kinalati &r [-5% AFA} nettd / adasvétell 5r (L) 36 565 500 | 46 571 400 | 54 190 000 | 46 571 000 | 60 100 000
kindlat faddsvétel ideje {év) 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekeld: 5% 5% -5% 5% -5%
fajlagos alapar {et/m’): 723 692 234770 817 151 713 588 696 280
KORREKCIOK
eitérs alapteriilet 0% 1% 3% 2% 6%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% -5% -5% 5% 5%
éplileten beldli ethelyezkedés, megkdzelitése -2% -2% -2% -2% ~2%
altatanos miszaki dHapot 0% 0% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (flités, szor.blokk} 3% 0% 0% 0% 0%
eltérd lakasszam 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miszaki éllapota 0% 0% 0% 0% %
Osszes korrekeis: 1% -6% -4% 5% 5%
Korrigait fajlagos alapar {Ft/m2}): 728409 781777 781619 752 491 762 091
Fajlagos atlagar: 761 277 Ft/m?

fisszehasoniitd adotok leirdso:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat;

5, adat:

Corvinnegyed, tarsashdzban A+, 1 szobds, hazkdzponti flitéssel, loggidval
{redukélt alapteriilet}. Ingatian.com/27634228
Corvinnegyed, tarsashdzban AA+, 2 szobas, mennvezet] és padld hiités-fiitéssel.
Ingatlan.com/29855525
Corvinnegyed, tarsashdzban AA+, 2 szohds, mennyezeti és padio hiités-fltéssel,
Ingatlan.com/29855258

Magdolnanegyed, Corvinnegyed szélén tarsashazban AA++, 3 szobés,

hészivatty(s flitéssel, logglaval. Ingatian.com/28001516
Csarnoknegyed, modern megjelendsd, 21. szaradi technojogidkkal felszerelt,
kdrnyezetébe itleszkedd térsashaz. Ingatian.com /28308410

Az ingatlan piaci dsszehasonlitd madszerrel meghatdrozott fajlagos m2 ara (kerekitve):
761 300 Ft

azaz Hétsrazrhatvanegyezer-haromsitdz Ft.

3. oidal
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5.4, Maradvanyelv( értékelés

5.4.1. Maradvanyelvi értékelés szamitasi modszer

Olyan ingatlan értékének meghatdrozésdra haszndlhaté mddszer, amely alkalmas feflesztések, djrafejlesztések, vagy

rekonstrukcid/feldjitdsok éridkelésének elvégrasére,

Els8 igpeéskent meghatdrozandd a munkdlatok teljes kilisége, beleértve a munkadijakat, egyéh kapcsolatos kladdsokat, a
hiteltGriesitést és kamatait, fejlesztd kockdzatdt és haszndt, vépill a fejlesztés elkésziilie utani telies értéket,

A masodik lepéshen a feflesztés egyeniege hatdrozhato meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés détumahoz,

fay jbn létre a kiaddsok és a bevételek kildnbdzeti értdke,

Az ertékelési modszer alkalmas a piaci médszer ellenérzésére, azonban nem alkalmas a ténylezes kéitségek kalkulalasara,
melyet csak és kizardlag egy tényleges terv alapjan lehet meghatdrozni,

MARADVANYELV(} ERTEKELES SZAMITAST TABLAZATA

1. PROJEKT
Helyrajzi szama
Telepliés 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 9.
Tervezett beruhdzas tébhb lakdsos lakéhaz
Telekteriilet 1115
Fejlesztési teriilet dsszesen: 1115 '’
2. SZABALYOZAS
Ovezett besorolds L1-vii-2
Telek méret 1115 m?
Srintterifeti mutato 35
Brutté épithetd szintterilet {fsz. rem) 3903 m°
Pin int beépithetd alopterilet
i Feszm “eeip; ; opteriile 1135 m?
{gurdzzsal, kbzos teriiletekkel)
Kbzds terlletek {teljes teriitet 25%-a): 25% 2788 m’
Foldszint, emelet {lokdsok, kézbs 2
3803
terliletekkel} m
Kbzds teriletek {teljes terilet 15%-a}): 15% 5855 m’
Lakdterilletek {teljes terilet 85%-a): 85% 33176 m”
3. TERVEZETT BEEPITES
Terverett éptilet: t6bblakdsos lakdhaz
Pinceszint gardzs : nettd dssz, s
bruttd terlilet; 836 m terilet: 760 m
Féldszint, emeiet lakdsok 3 netto Besz.
3318 2
bruttd ter(let: m terilst: 2885 m
Neto atlagteriitet/lakas 49,7 m*
4, TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlugos Gro Osszes bevétel:
Lakasok 2885 ' 761 300 Ft/m” 2 196 350 500 Ft
Gardzs 58 db 3 500 000 Ft/db 203 000 000 Ft

OS5ZES ELERHETO BEVETEL:

2 399 350 500 Rt

2. oldal P
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5. FEILESZTES! KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TerilletelGkészités

Bontdsi munkak 0Ft
Régésreti feltaras OFt
Teriieteldkészitési kiltség dsszesen 0 Ft
5.2 Kozmiifejlesrtési hozzéjdruldsok 58
Viz 4 640000 Ft 80 000 Ft/egység
Csatomna 4 640 000 Ft 80 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 4 640 000 Ft 80 000 Ft/fegység
Gaz 4 640000 Ft 80 000 Ft/egység
Kozmifejlesztési hozzgjarulas dsszesen 18 560 000 Ft

5.3. Epitkezés nettd drakon

Pinceszint
Emelet
Epitkezesi kig Ssszesen

1115 m? - bruts teriiiet
3963 m’ - bruttd terilet

235000 £t/ m’
365000 £t /m’
1686 620 000 Ft

262 025000 Ft
1424 595000 Ft

5.4 Terverési, mérndki dijak

{épitési kdltség %-ban)

Epitész, szakmérnbkdk 59 031 700 Ft 3,50%
Srakért§i kbitség dsszesen 59031700 Ft
5.5 Menedzsment kditségek
Projektmenedszment 25 577 700 Ft 1,5% 514524653 - ra
Menedzsment kdltség Ssszesen 25577700 Pt

5.6 Tartalékképzés

Elére nem jathato kdltségek
Tartalekképzés dssresen

35 795 788 £t
35 795 788 Ft

2,0% 5.1-55-ig

Epitkezési kbkség minddsstesen 1825585 188 Rt 5.1-56-ig
5.7 Egyéb kbltségek
Sajgt erd o beruhdzds 30%-a 547 675 556 Ft
Fléértékesités o lokdsok 15%-a 359 902 575 Fr
Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-{SE+EE) 918 007 057 Ft 4,0%
Finanszirozas kiltsége bsszesen 36 720282 Ft
Reklam, marketing 36 511 704 Ft 2,0% 5.1- 5.6-ig
Ertékesités, iogi kditségek 54 767 556 Ft 3,0% 5.1 - 5.6-ig
Egyéh ke ltségek mindbsszesen 127999 542 Ft
5.8 Fejlesztés kiltsége NETTO) 1953 584 730 Ft 5.1.5.7-ig

5.9 Elvdrt nyereség

107 447 160 Ft 5.5% (gyakorlat 3%-6%)

£1552E5 KOLTSEG:

2061031 890 Ft

Osszbevétel: 2 389 350 500 ft
Kiadasok: 2 (061 031 890
Maradvanyértéi: 338 318 610 Ft

pFial

Maradvényely(l értékeldsi mbdszerrel megdlapitott érték kerekitve:

338 320000 11

Hiromszazharminenyolemillis-hdromszdzhaszezer- Ft |

310, oidai




HGATLANFORG AL STAKERTS  vELERM BN Y

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Hsszehasonlité modszert, mint f§ szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szédmitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanck bérbeadasa nem jellermn:d, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. A maradvanyeivd értékelést a placi Osszehasonlitc modsier ellenBrzésére
hasznaltuk, f6 médszerként nem alkalmazhato.

Sramitott érték | Sily ] Salyozott érték
Az alkaimazott madszerek k) %] (7]
Ingatlan értéke piaci dsszehasoniitdé modszervel 3309700007t 100%| 330970000 Ft
Ingatian értéke maradvanyelvli modszerrel: 338320000 F 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapt modszerrel; OF 0% OFt
Az ingatian egyertetett értéke: 330970000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
330970 000 Ft

azaz, Haromszazharmincmillié-kilencszdzhetvenezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adoltsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgafomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerd!
értékelésre;

- az atadott iratok tenuimanyozasan tiimenden jogi termeészeti: vizsgalatot {jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének iogi eredetdt korldtoradsard) a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem villalunk;

~ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és [Owdbeni hasznositasaval
dsszefigpdshen g helyl és orszdgos hatdsagokicl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szGkséges
engedély, jovahagyas és fethataimazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk, vagy meguijithatok;

- a szakvélemenyben jellemzett dllapotor egyszerd szemrevételezés, & rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselSiének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutettuk be, az esetiegesen fennalld, de érzékszervi
vizegdlattal nem észielhets értékbefolyasolo tényezdkent (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt anyapok,
talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk felelgsséget;

- nem vizsgaltuk sz értékelt ingstlannal szemben esetlegesen fennalld terheket &5 kitelezetiségeket,
feitételertitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak iddpontiaban az ingatlan haszndlatdval
kbzvetlenll dssz2eflizgd tartozas {kbzlizemi dijak, sth.} nem &ll fenn;

- az erték magdban foglala az éplletek rendeltetésszeri haszndlatahor sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek &5 placi viszonyok elfire kelld poniossdggal nem prognosztizalhatd vahtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakérifi vélemény vonatkozo megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kbriiményekben bedllo lényeges valtozas esetén szikséges a megadott
értek feliiviasgalata;

- pem vallalunk feleldsséget olyan kirlilmények megléte miatt, amelyek hefolydsolhatiak az ingatlan értekét,
korldtozhatjék haszndlhatdsagat, azonbzn az értékelés fordaldnapian nem dlltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizo nem bocsétotla rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatirozott értékek az eitzbekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal 1orténé felhasznalds esetén érvényesek,

11, okdal



=

NOATLAMHPORGALM SIAFERTE VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dekumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékeiési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogeitjik:

ingatlan cime: 1082 Budapest, Vajdahunyad utca 9.

ingatlan piaci forgaimi értéke: 330970000 Ft

azaz  Haromszazharminemillio-kilencszdzhetvenezer- Ft .

A fenti erték per-, igény- &5 tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik,

Szakvélemeny forduldnapja » 2019, augusztus 16,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. auguszius 22,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGBI{ZAS [SZAKERTS! FELADAT}

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLARPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

o~ h Wt B W M

MELLEKLETEK

Tulzjdorni lap masolata

Térképmasolat masolata

Ovezeti leirds

Tarsashdz alapitc okirat {részlet)

Ingatlanra vonatko20 engedély (pl: ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fenyképfelvételek

BRHRODOODORRBHE

12. oldal
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OVEZETI BESOROLAS és TERKEPMASOLAT MELLEKLET: -

1082 Budapest, Vajdahunyad utca 7-9. (telek) Hrs2: 35600

(PR - FAGYONERTERELONRY
RUGEIN AURLS (FRstid

LI-VHI] jeld sirtsord heépitési. pagy s arvosias lakoteriilet epitesi dvescteinek részletes |

cloirdsai
22.8

Az LEVHE jeli épitess avescteh teridetén

a)

b

'L‘]

d)

Az épiletek 1oldszimi becpitési ménéke - teremgarars. intézmeényi. kereskedelom
funkeid  J8esitése, illetve ceek vepyes alkalmasisa eselen - a2z LI-VIN-3
hivételkivel - elérheti a TD%-ot,

A felsé szintek beépitds: meéndke, a mar meplévé épuletek utdlagos udvarlefedése
esctének kivéteiével - nem haladhatja meg az chivint bedpitesi méndchel

Az épite‘si ovezel teriletén Petesitendd @) lakiohazban Kiskereskedelmi rendelteiesi
epység csuk az épilet pinceszinjén, foldszingjén. salamin elsé emeletén alakithato
ki. a bruito kereskedelmi céla seintterulet legfeliebb 6.000 m® Iehet

Az Ovezetekben lotesithetd, lakoiunkeidt nem tartalmusd hozimézmenyi &
szdllasjellegi intézmények épuleteinek bedpitési méntéhe ar 1. szamd wblizathan
meghatarozont ménekiol eliérd lehet. oldszintt bedpités elétheti o Hi0%-o1,
foldszint floti beépités clérheti @ 80 %6-01, az LI-VIH-S jeli Spitési ovezet
kivetelével.

" Meghivi tetondr - kizarolag a meglovd 1etisihok meglartisaval - bedpitheto, de az

ingatlan bedpitése az $,0-0s szintteritteti mutato énickét nem haladhatja meg

Afapfoki  onkormanyzati  feladatohat  ellitd  intézménvek  eseidn  az
épiménymagassag b oszamn wablizar seconti legkisebb énéhe legalabb 6,00 méer
kell, hogy legyen, de a csatlakozdsok madjanak meghaiarozisihos be kel soerezm
az Onkormanyzals tervlandes, annsk  hidnydban oz onhommanveatl  fHépitéss
veleménydt.

(21 ° Az epitesi ovesetek tertileten a telkekre és az épitmeényehre vonatkozo u.!h.mmkc! ie 1.
seamui lablizat fethasandbiasgval kell meghatarozni.
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TERKEP MELLEKLET:

1082 Budapest, Vajdahunyad utca 7-9. {telek) Hrsz: 35600
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