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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizd neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt,

Megbiz6 cime:

1133 Budapest, Pozsonyi 4t 56,

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1089 Budapest VIII. keriilet, Koris utca 7.

Cime természetben:

1089 Budapest VIII. kerillet, Koris utca 7.

Helyrajzi szama: Budapest 36073
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Telek teriilete: 1240 m*

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelés hatarnapja:

2020. marcius 24.

Az értékelt ingatlan elfogadott végsd forgalimi értéke:

Az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak forgalmi értéke:

361.360.000 Ft, azaz
hiromszizhatvanegymillié-hiromszizezer forint

A megéllapitott érték igény-, per- és tehermentes 4llapotra vonatkozik.

Az értékbecsld az ligyfél add alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi ad6rél szolo 2007. évi
CXXVIL tv. alapjan a hasznait ingatlanok értékesitése jellemzden adomentes, kivéve, ha az adéalany a
véltoztatast megelozd addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az AFA torvény
nem tesz kiiltnbséget lakdingatlan és egyéb céli ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez alél kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisigot vilasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné,
akkor a becstilt érték bruttd, AFA-val névelt értékként értends.

A fenti értékek a hatdrnapté] szémitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idén t0l a szakvélemény aktualizaldsa, illetve Uj szakértéi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megatlapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek korlatozzak.

Jelen ériékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. megbizisabol, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. részére késziilt, irasos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasahoz

nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjén az ingatlan beazonosithato.
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A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Rendik Zsofia ingatlanvagyon — értékels 2716/2018

dr. Rendik Zoltan

ugyvezetd
AN.Z.5.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezel$ Zrt. (1133 Budapest, XIII. keriilet, Pozsonyi ut 56.) 2020.
februar 27-én bizoft meg, hogy a 1089 Budapest VIIL keriilet Kéris utca 7., 36073 helyrajzi
szdmon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak értékbecslését, forgalmi értékének

meghatarozisa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle id6pontja és az értékbecsiés fordulénapja: 2020. méarcius 24.

A beszerzett dokumentacidk (tulajdoni lap, térképmasolat) attanulményozésa utdn helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmdnyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
szilkséges paraméterek rbgzitése ¢€s ellendrzése céljabdl. Elvégeztik a telek helyrajzi
paramétereinek vizsgalatdt a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmasolat
ismeretében helyszini szemrevételezés és az éplletek szdmbavétele alapjin, az ingatlanrdl

fényképfelvételeket készitettiink.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemz6inek., koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és régzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéllapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupén az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegéllapitoé személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapité becstilt értéket k6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie €s elemeznie kell az ért€k megéllapitasdnak alapjét képezd piacot, illetve kirnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymadssal tsszefliggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szitkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléert. E négy tényezd
kolcsonds kapcesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtdbbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt

Osszeg, amelyen vérhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé
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koézott gazdat cserél, mikdzben mindkét fé! kényszertél mentesen jdrt el, €s mindkét fél

kelloképpen tudatiban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az

érickelés iddpontjaban véarhatéan eladhatd, feltételezve a kisvetkezdket:

e az eladd hajlandé az eladdsra,
* atargyalds iddszakaban az érték nem viltozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o Atlagostdl eltéré, specialis vevoi killon ajanlat figyelembevételére nem keril sor.
Az  értékbecslést az  érvényben [évé  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miszaki
tervek és lefrasok, stb.), valamint a helyszini szemiék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjin tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap L.-

IIL részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot
és egyéb adatokat. A  hidnyzd adatokat potolom, az eltéréseket regiszirdlom.

Szemrevételezéssel megvizsgilom az épiilet és a targyi ingatlan miiszaki 4llapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsdiott adatok, dokumentumok, informdcidk valosagat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
s piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer,;
s hozamszAmitdson alapulé értékelési modszer;

* koMségalapi modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legaldbb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoingatlanck, épités alatt alld
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott ériékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.
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Az ingatlan ¢érték meghatdrozdsa sordn az értékelési eljarasoknal szokdsosan elemzett

kockézatok kozill kiilonds figyelmet kell fordatani a kbvetkezokre:
e azingatlan hosszi tavu értékdllanddséganak kockézata;
e apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockézat;
o akivetelés érvényesitéséhez kapcsolodd koltségek nagysaganak kockézata,
e a szemrevételezéssel nem megallapithatdé miszaki kivitelezéssel osszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljiebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati &rainak a konkrét vizsgdlt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik.
A moédszer {6 lépései:

» az §sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatirozasa valamint az értékmddosito tényezok elemzése;
» afajlagos alapérték modositasa az értékmodositd nyez6k alapjan;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elst lépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem €s Osszehasonlitom az értékelés targydt képezd
ingatlannal. Az dsszehasonlités sordn elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezodket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgialom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
tészén taldlhato {iresen 4116 eladatlan hasonlé jellegii, funkeidji ingatlanok, stb.}, amelyek
leginkabb meghatérozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épliit épilet egyensilyat, valamint kdrmyezetéhez vald
illeszkedésének Osszhangjat;

e az adott fteleplilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Snkormanyzati szabélyozasokat.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
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foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szereplo ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatél jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgélat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriltekintéssel tehetjilk meg.

A kivalasztott dsszehasonlito adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozdsa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételdranak vagy ajanlati drdnak az alapérték vetitett értékét keli
vizsgdlni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férbhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazisa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszidm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé modositdsa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezOk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabdl torténik. Ertékmodosito tényezbként csak olyan befolydsolé
tényezd vehetd figyelembe, amely az osszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmdidositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kévetkezd
szempontokat;

s miszaki és épitészeti szempontok;

» haszndlati szempontok;

o telekadottsdgok;

e infrastruktira;

e kérnyezeti szempontok;

* alternativ hasznositas lehetdsége;

* jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozill a piaci

Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapulé értékelési modszerrel meghatirozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak ¢s ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébol szirmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgdljuk, azaz a jovoben
varhatoan képzéd6é pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiiltnbségébdl) jelenértékre
szamszersitillk, amely mint Gizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utdn fennmaradé addzott eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat [evonva a megmaradoé részt jelenti. Az albetét tipust ingatlanok esetében a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének
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ellenbrzéséhez a hozamszamitison alapuld értékelési médszert hasznalom fel,

2.3. A kiltségalapu értékelés

A kiltségalapn értékelés 1ényege, hogy a vevd nem hajland6 tébbet fizetni az adott ingatianért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eloallitdsi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatianéval. A koltségalap érték meghatirozdsa sordn az Gjraelééllitds értékbdl a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozziadjuk a foldieriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
ujraeldallitasi kiliség hasonléd ingatlanok elGallitasanak koltsége folyo aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valdsul meg. Ez a
modszer 4ltaldban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatébb éricket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatian a foldieriilet a maga fizikai mivolidban €s a foldhoz kapesolodd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasimot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

» minden k&riithatarolt foldteritletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

s a fBld fizikai szempontbol mozdulatlan,

» 2 fild maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre 4ll6 féldaliomany véges,

+ afdld az emberek szamara hasznos.
A foldterilet mas tudoméanyagban megfogalmazott sajatossdgai  azért fontosak az
ingatlanértékelés szemponijabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl8k gy viselkednek, hogy

reagilnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasanal Gsszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjdn a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévé kdzmiivek stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teritletre) vonatkoztatott alapértéket hatiroztunk meg Ggy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsilt érték kialakitdsandl figyelembe vettik az
ingatlan kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok irénti

jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l eltérd hasznositas lehetdségeit, a koézmlvekkel wvald
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elldtotisagat, a kozellatottsiag szinvonaldt, a teriilet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapesolodo jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgdliuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvéantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta ethelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények onallé értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonié adottsagl, tres foldteriletek Osszehasonlitdé adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kdzmiivek, kiilon nem szémitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztist a fobb miszaki adatok alapjan a
forgalomképessép mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
gsszehasontito moédszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miiszaki allapotét, kozmiivekkel vald ellatottségat, valamint a hasonlé jellegh }étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe veitiik.
A felépitmények esetében a kivetkezd fobb érték-meghatarozd tényezdket vizsgaltuk:

e életkora,

s gpitési modja, az elvégzett kivitelezési ¢s szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetieges hidnyossagai,

e kialakftdsa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

s alapteriilete és komfortfokozata,

¢ kihasznaltsdga, illetve rendeltetésszert hasznélata,
e csetleges feltjitasok idépontja és miiszaki tartalma,

» karbantartottsaga, stb.
4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020.03.02

Ingatlan cime: 1089 Budapest VIII. keriilet, Koris utca 7.
Ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szdma: Budapest 36073
L rész

Teriilet megnevezése: livett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1240 m2

Széljegy tartalma: nincs

10. oldal, Gsszesen: 21
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11, rész
IL/5. 140399/1/2014/14.08.15
Tulajdoni hianyad: 1/1
Jogeim: adasvétel és itélet
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Budapest Févaros VIIL Ker. Jozsefvarosi Onkormanyzat
Jogosult cime: 1082 Budapest VIII. keriilet, Baross utca 65-67.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
Telepiilés jellemzése

A fovaros terilete 525 km?, Budéra és Pestre tagolodik. Teriiletét az észak-déli irdanyd Duna két
alapvetéen eltérd részre osztja. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalén a Pesti-siksag hizdédik, amelyet
északkeletrdl a Godolidi-dombsag lankai $veznek. Budapest 23 keriiletbél all. A févaros észak-
déli irdnyban 25, kelet-nyugaii iranyban 29 km kiterjedés(i. Az Eurdpai Unié nyoleadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIII kertilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé keriilete. Hagyomanyos elnevezése,

amelyet a keriileti dnkormanyzat is hasznal: Jozsefvaros.

Eszaknyugatrél Budapest VIL. keriilete, északrol Budapest XIV. keriilete, keletrél Budapest X.
keriilete, délnyugatrél Budapest [X. keriilete, végiil nyugatrdl Budapest V. keriilete hatarolja. A
keriiletnek korabban 4 varosrésze volt (Jézsefvaros, Istvanmezd (egy része), Kerepesddlé és
Tisztviseltelep), de a Fovarosi Kozgyilés a vérosrészeket rendezd 2012. december 12-i
rendeletében Ojracsztotia a keriiletet, igy j6tt létre a Corvin-negyed, a Csamok negyed, a Ganz
negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszinhdz negyed, az Orczy negyed, a
Palotanegyed és a t3bbi Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van, A kerlilet
népessége (2019. évi adat): 76 152 fo.

A keriiletben t&bb jelent8s kozlekedési csomopont, metroallomas taldlhaté. A 2-es, 3-as és 4-es
metrd kertiletben talalhaté megalldi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti palyaudvar, Puskas Ferenc
Stadion, Népliget, Nagyvarad tér, Klinikak, Corvin negyed, Kalvin tér, Rékéezi tér, 11 Janos Pal
papa tér. A keriilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkiil: Erkel Szinhdz, Fiumei Gti
sirkert, Magyar Nemzeti Muazeum, Flivészkert. Valamint szamos egyetemi Kar talalhaté a
kerliletben: Edtvds Lorand Tudomanyegyetem, Karoli Gaspar Reformatus Egyetem, Nemzeti
Koszolgalati Egyetem, Obudai Egyetem, Pazmany Péter Katolikus Egyetem, Semmelweis

Orvostudomanyi Egyetem, Szinhaz- és Filmmiivészeti Egyetem.

A VIIL keritlet elhelyezkedése a fovéroson beliil:

11. oldal, 8sszesen: 21
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Telepiilésen belilli elhelyezkedése, megkizelitése, témeghdzlekedesi kapesolatai

Az éniékelt ingatlan Budapest VIII. keriileténck DK-i részén, az Orczy negyedben tatdlhatd a
Kéris utca Kilvaria utca és Dibszegi Sdmuel utca kdz6tti szakaszdn. Infrastrukturalis
ellatottsaga kivalé. Az ingatlantél DNy-i irdnyba, ~600 méterre taldlhaté az ELTE Filvészkert és
az Orczy kert, a Nemzeti Kozszolgdlati Egyetem és a Semmelweis Egyetem egyes karainak
épilletei. Az Orczy it ~350 méteren, az Ul it ~ 1000 méteren belill elérhets. Mindkét oidalrol
az 1890-es években épiilt gyenge milszaki éllapoti lakohazak hatdroljak. Kézvetlen
kémyezetében jellemzoen a szazadfordulon épiilt és gyenge, illetve feljitandé milszaki allapotd
lakéhazak, kisebb részben 2010 utan épiilt tarsashdzak taldlhatéak. Megkozelitése végig

aszfaltozott uton lehetséges, parkolni az utcaban, fizetds zénaban lehetséges.

Toémegkdzlekedési szempontbél elhelyezkedése szintén kivalonak mindsithetd. Az ingatlantd] ~
150 méterre a 99-es busz megalloja, ~450 méterre az Orczy ton a 4-es, 24-es, 24G, 28-as és
37-es villamos Golgota téri megdlléja, ~1000 méterre az UNI3i uton a Semmelweis Klinikak

metré megdllé taldlhaté.

12. oldal, 8sszesen: 21
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Ingatlanpiaci elemzés

A GKI negyedévente szervez felmérést az ingatlannal foglalkozd cégek (fejlesztok,
forgalmazdk, tanidcsaddk és iizemeltetok), valamint a lakossdg ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak és kilatasainak feltérképezése céljabol. A felmérés 2020 januarjatol a Masterplast
Nyrt. tamogatisdval késziil. Jelen megkérdezés soran 101 ingatlanokkal foglalkozéd cég
valaszolt. A lakossdgi minta 1000 f8s, nem, életkor, lakdhely és iskolai végzetiség szerint
reprezentativ. A fovarosi és a magyarorszagi lakdspiaci index egy-egy szamba siriti a

megkérdezettek kivvetkezd egy évre vonatkozé lakaspiaci varakozasait.

A GKI f8varosi lakdspiaci indexének értéke 2020 janudrjdban 6, mig az orszig egészére
vonatkozé jelzészam értéke 7. A fdvdrosi index alig 1 ponttal - azaz hibahataron beliil -
csokkent az el6z6 (oktdberiy felméréshez képest, mig az orszigos jelzdszam szik 3 pontot esett.
Eves alapon az elébbi 17, mig az utdbbi 16 ponttal csokkent. A negyedéves alapon viszonylag

enyhe valtozas tehat éves Gsszevetésben érdemi visszaesést jelent.

A vilaszadé ingatianokkal foglalkozo vallalkozasok kérében a kivetkezd 12 hénapra vonatkozo
varakozasok 2019 oktéberében (azaz az el8z0 megkérdezéskor) a fovarosi agglomeraciot
illetden jelentésen romiottak. A jelen kutatds soran a kilatdsok mar csak enyhén romlottak
tovabb. A budai oldalt illetben lényegében véltozatlanok a piaci varakozdsok, mig a pesti
oldalon egyértelmllen negativ elmozdulds kivetkezett be. Nyugat-Magyarorszégon -- a csaladi
hazak kivételével — minden piaci szegmensben romlottak valamelyest a kildtasok. Kelet-
Magyarorszagon elég vegyes a kép, negyedéves alapon nem bontakozott ki egyértelmii

tendencia.

A lakdsvasarlasra és épilésre vonatkozd lakossdgi  varakozasok negyedéves alapon

Bsszességében alig valtoztak, mindazondltal enyhe elbizonytalanodés olvashatd ki az adatokbol.

14. oldal, dsszesen: 21
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Ugyanis a biztosan lakast véasario kérben némi visszaesés, a csak valdszinit szandékot emlitdk
kérében enyhe névekedés kivetkezett be. A vélaszadoknak a lakédsarak vérhaté alakuldsara
vonatkozo varakozasai csak kissé valtoztak az ¢16z6 felméréshez képest. Orszagosan tovabbra is
szémottevd t6bbségben vannak a stabil arakra szamitok (56%), de az arcsdkkenést varok aranya
(28%) imméar meghaladja az aremelkedésre gondolokét (18%). A szamszerii elorejelzések
tanlisaga szerint a kovetkezd 12 honapban fovérosi 4tlagban enyhe, 2% koriili arcsSkkenés
varhatd. Azaz a varakozasok szerint megall a hosszi évek o6ta tapasztalhatdo massziv
dremelkedési folyamat, de komoly dreséssel jaré érdemi trendfordulé a vélaszadok szerint idén
nem valoszinii. A keleti régidban is a stagnalé drakra szamitok vannak tobbségben (57%),
aremelkedésre mar csak 7, drcsokkenésre viszont 36%-uk szamit. Az dsszesitett prognézis 3%-
ot kzelitd aresést valodszinfisit. A nyugati orszagrészben a felmérés résztvevdinek harmada
tovabb emelkedd arakra szamit, s csak 18%-uk gondol édresésre. Az Osszesitett prognoézis 2%

alatti potencialis dremelkedésre utal.

A lakossag lakasépitési és vasarlasi szandékai a
kdvetkez6 egy évben, 2008-2020 (ezer haztartas)
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A GKi~-Masterplast fGvarosi és magyarorszagi
lakaspiaci index, 2008-2020
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Infrastrukturdlis elldtottsdig

A szolgaltatasi hil6zat az ingatlan kb. 1000 méteres kdrnyezetében megtalathato, de Budapest
egyéb részeire valé eljutds is biztositott a tdmegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségigyi ¢s kozigazgatdsi létesitmények kb. 1000 méteres kérzetben taldthatok. A
mindennapi bevasarlds lehetésége biztositott a kozelben talalhaté nagyobb kereskedelmi

létesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.

KRozmidelldtottsdg

A kerlilet ezen része teljes kozmuelldtassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon,
vezetékes gazellatas, kézponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlan kdrnyezetében az

Gsszes kbzmii elérhetd.
A telekingatlan leivdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

A telek szabilyos négyszog alaka, Eny-DK-i hossztengelyl, sik fekvés(, kozbensd
elhelyezkedésd, keritett. A helyszini szemle id6pontjaban teriiletén kétormelékek és hulladék

volt fellelhetd.

A telek alakjat a térképmisolat mutatja:

16. oldal, dsszesen; 21
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A telek dvezeti besoroldsa

A hatélyban lév6 szabdlyozasi terv szerint az ingatlan L1-VIII-1 épitési &
beépités modja zartsort, a legkisebb kialakithaté telekméret 500 m2, beépités mértéke 65%

(sarokteleknél 75%), szintterfileti mutatd 4,0 (sarokteleknél 4,5), térszint alatti beépités mértéke
P

85% (mélygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassig 16,0/23,0 m.
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L1-VIII jelit zirtsord beépitésii, nagyvarosias lakoteriilet épitési Gvezeteinek részletes
eléirasai

228
(1} Az L1-VUI jelii épitési Gvezelek teriiletén
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a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi funkcid

létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az [.1-VIII-5 kivételével - elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épilletek utdlagos udvarlefedése esetének

kivételével — nem haladhatja meg az eloirt beépitési mértéket.

.....

az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithatd ki, a brutté kereskedelmi

célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az 6vezetekben létesithetd, lakofunkciot nem tartalmazd kozintézményi és szdllasjellegh
intézmények épitleteinek beépitési mértéke az 1. szami tablazatban meghatarozott mértéktol
eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, foldszint fol6tti beépités elérheti a 80 %-ot, az

1.1-VIIi-5 jelli épitési Gvezet kivételével,

e) Meglévd tetdtér — kizdrélag a meglévd tetdsikok megtartdsaval — beépithetd, de az ingatlan

beépitése az 5,0-0s szintterilleti mutaté értékét nem haladhatja meg.

) alapfoka dnkormanyzati feladatokat eliaté intézmények esetén az épitménymagassag 1. szamu
tiblazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A csatlakozisndl az

illeszkedés szabdlyait kell alkalmazni.

(2) Az épitési Bvezetek terliletén a telkek és az épitmények kialakitisdra vonatkoz6 paramétereket
a 1. szam tablazat tartalmazza.

1, sz. tablazat

Az épitési Lot
Svezet jele a telek megengedett az épitlet megengedett
legkisebb . .
Kialakithatd legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- terepszint
1.1 81| rere | spslessege | DOCPItESH [ szinttertileti | alatti |zoldfellletd) oL
méd § B® | mérteke | mutatsja | beépitési | mértéke pimenymagassag
mérteke
m’ m % w/ m % % m
65 4,00 85 15
L1-vIII-1 Z 500 18 75 54,50 100 o 16,0 23,0
§ saroktelek esetén

t mélygardzs létesitése esetén

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozds soran az Ovatos becslés elvének alkalmazasival killonbozo
kockazati tényezdket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
sordn az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennéllnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(
gazdilkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

18. oldal, tsszesen: 21
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5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 8sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasandl hasonld funkciét betoltd, értékesités alatt allo
lakddvezeti telkek ajanlati draival vetettem 8ssze. A részletes értékelést és annak eredményét a
meliékletben csatolt szAmitisi tAblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

361.300.000 Ft-ban, azaz haromszézhatvanegymillié-haromszazezer forintban

hataroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvi értékelési méodszerrel

A maradvanyelvii értékelés lényege, hogy a telek értéke egyenlé a rajta megvaldsitott
fejlesztésbdl szarmazd bevétel, valamint a beruhdzasra forditott koliségek és a fejlesztéstol

elvirt hozam kiilénbdzetével.

A szabalyozdsi terv és az épitési szabalyzat eléirdsait, valamint a kornyezeti beépitettsépet
figyelembe véve — egy pince — foldszint - 5 emelet szintelosztash Jakéhaz funkcijd épiilet
épithetd, melyben Osszesen 3917,2 m” netté lakéteriileten (kozos helyiségek kialakitasa miatt a
neité szintteriiletb6l -10% levonast alkalmaztunk) Osszesen 78 lakdegység alakithaté ki, illetve

1240 m” netté pinceszint-teriileten 42 beallohely.

A beruhazas jovébeni forgalmi értékének meghatdrozasanal a kornyezd elado lakasok és
gardzsok piaci 4rait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5%
kindlati korrekcié alkalmazasa utdn, ~50 m’es lakdsra vonatkozéan 772 400 Ft/m® (neti6
735 619 Ft/m?), garazshelyre vonatkozéan 4 300 000 Ft (netté 3 385 827 Ft). Ezt kivetden az
optimalis esetben realizdlhaté éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsiggal, lizemeltetési és
egyéb koltségekkel, adékkal, igy meghatdrozva a netté éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovoben
képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszdmitason alapulo forgalmi

értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitasi tablazat szerint alakul.

A beruhdzas koltségeinél az épitési koltségeket, a szakértdi és tervezési koltségeket, a
menedzsment koltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozas koltségeit, illetve
a befektetéstdl elvart hozamot vettiik figyelembe. Az épitési koltséget a 2019. évi Epitoipari
Koltségbecslési Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazésa esetén a maradvanyelvii értékelési modszerrel torténd szamitast

a mellékelt tiblazatok tartalmazzak.

A tablazatok alapjan az ingatlan 1/1 tulajdoni hényadénak becsiilt forgalmi értéke
maradvanyelvii értékelési modszerrel, kerekitve:

337.000.000 Ft, azaz haromszdzharminchétmillid forint.

19, oldal, 8sszesen: 21 .
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é’g H"ZSG 1089 Budapest VILL kerilet, Karis utca 7,
e helyrajz szam: 36073
5.3. Osszesitd adatok

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapi (forgalmi) érték: 361,3 MFt sily: 100% 361,3 MFt
Maradvanyérték: 337,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 361,3 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: jelen esetben az értékelést kétféle modszerrel, piaci
adatok elemzésén alapuld értékelési modszerrel és maradvanyértékelésen alapulé modszerrel
keriilt kiszamitasra. Az eltérd megkozelités miatt a kapott eredmények is eltérnek egymastdl, de

azok azonos nagysdgrendje igazolja az elvégzett szamitasok helyességét.
Az ingatlanck forgalomképessége: forgalomkeépes.

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizisban rogzitett célra hasznalhatd, Egyes részeinek,
illetve adatainak szbvegk6rnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mds cél felhasznélasa, illetve

publikalasa kizardlag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajaruldsiaval megengedett,

6.2. Az értekelés adatait és vépisszepét az értékelés forduldnapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

6.3. Az értckelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsoiddo barmely tevékenységbdl részesil.
6.4. A megbizisi dij nem fliggvénye az dltalam meghatarozott forgalmi értéknek.

6.5. Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
gsszhangban vannak, annak formailag ¢és tartalmilag megfelelnek, megdllapitisaim és

véleményem a valdsagnak megfelelnek és korrektek.

6.6. Az Ertékelési Szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatdrozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepl6¢ Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal

megegyezo, hiteles Tulajdoni Lap bemutatdsdval egyiitt érvényes.

20. oldal, & :
0. oldal, &sszesen: 21 7 n N
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3 1089 Budapest VII_ keriilet, Kéris utea 7.
belyrajzi szam: 36073

6.7. Az ériékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd

személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informacidés oOnrendelkezési jogrol és az
informéacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4ramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szolo

jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Budapest, 2020. marcius 25.

..................................................................

Rendik Zséfia dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékeld ligyvezetd igazgato
ANZS.0.2001 Kft

21. oldal, 8sszesen: 21
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek sszehasonlité adatok elemzése

i —— = =
Osszehasonlitds szempontjai Ertéketendd huf}:?;i . h mﬁ?&’_ 2 b agf;ﬁ 3
VIIL keriilet, VIIL kerulet, VIIL kerilet,
Ingatian cime: . i
Orczynegyed Magdolnanesyed Szigetvari utca
Komyezete: belvarosi, Jako belvarosi belvirosi belvarosi
Jelleg, funkeid:]  beépitetlen teriilet bedpitetlen terilet beépitetlen teriilet beépitetlen terillet
Ovezeti besorelds: L1-VIIO-1 (65%) L1-VIH-1(63%) L1-VIHI- 2 (60%) L1-VIII-2 (60%)
Infrastrukturdlis adottsdgold » szilard burkolati dton | szilard burkotata dton | szitard burkolatit dton
(ktizmivek, utak, kerltettség, stb.): k’é‘;a:gr;‘;ﬁiz;“ﬁ:;:;?l megkozelithetd, kivalo megkdzetithetd, jo megkdzelfthetd, jo
kapcsolmgokk o selarg | IaStrukeirls és infrastruktiedlis s infrastruktirdlis és
dton megkzelithets tomegkaztekedési tsmegkozlekedési tomegkdzlekedési
kapesolatokkal kapesotatokkal kapcsolatokkal
foghijtelek, utcafront
epltési telek épitési szélessépe 21 m, i . L
engtl:déltyel, szin]:teru]eti szinﬁerﬂletigmutaté 3.5, Epitési telck, 'szmnemletl
mutaté 4 épitmény magassag min. mutatd 3,5
16m / max. 23m
ingatlan.com/27032793 | ingatlan.com/31298740 § ingatlan.com/31264402
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi 4r (Ff) 480 000 000 249 000 000 421 000 000
telekméret (m®) 1407 752 1336
fajlagos ar (Ft/m2) 341151 331 1t7 315120
tulajdondtr. viszonya/tipusa kinalat kindlat kindlat
kindlat/addsvétel ikidpontja 2020, marcius 2020. marcius| 2020. marcius]
kindlat/adasvétel idépontia miatti korrekeids tényezd 0.90 0,90 0,90
lkorrigéh fajlagos ar (Fm2) | 307 036 298 003 283 608
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonlt hasonld
1,00 1,00 1,00
teritlet hasonld kisebb hasonid
1,00 0,95 1,00
kozmiivek hasonld hasonld hasonld
1,60 1,00 1,00
svezeti besorolds hasonid hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
beépitheloség hasornld hasonlo hasonld
1,00 1480 1,00
telepitlésen belali ethelyezkedés hasonio hasonlo hasonlé
100 1,00 1,00
szintteriieti mutato hasonld hasonld hasonit
1.0 1,00 1,00
rendezettség, esztétikai benyomés hasonld hasonté hasonlé
1,00 190 1,00
bontandé épitlet hasonié hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
hasznosithatdsag hasonld hasonld hasonié
1,00 1,00 1,00
(SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 307 036 283105 283 608
SULYOZAS 34% 33% 3304

PIACI )SSZEHASONLITAS

telek teriilete (m?2)
fajlagos atlagar (Ft/m2)

becsiilt érték (Ft)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)

Ibecsiilt érdk kerekitve (Ft)

12406

291 408

291 410

361 348 400
361 300 000
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1089 Budapest VITI. keritlet, Koris utca 7., 36073 hrsz.

Fontosabb paraméierek:

lakas eladasi m2 ara 735619 750331 765 338 780 645 796 258 812 183

| teremgardzs beallohely etadssi dra 3 385 827 3453 543 3522614 3593 066 3664 928 3738226
telek teritlete {m2): 1 240

EUR 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02

2020 2021 2022 2023 2024 2025
) H z 3 4 5 6

FEEVETELEK Eladasbot eredé llasznosités

Ertékesités 0% 20% 45% 20% 10% 5%
Lakas eladas (m2) 39172 3917 0 587 833652 1349078 231 611582 131 311906 887 159072 512
Terempardzs eladas (beattohely) 42 42 0 29 009 764 66 577 408 30 181 758 15 392 697 7 850275
Bevételek bsszesen: 0 616 843 416 1415 655639 641 763 890 327299 584 166 922 788
KOLTSEGEK

Tervezett brutié lakéteriilet terepszint felett (m2) 4836

Tervezett bruttd tertlet terepszint alatt (m2} 1240
[Bomési koltség (Ft/m3)

Bontandd épiilet térfogata {m3)

Bontasi koltség .

Soft cost (finanszirezds, management) 13% 94 624 400 144 775 332

Epités ttemezése: 40% 60%

Epitési koltségek terepszint alatt 200000 HUF/m2 99 200 004 151 776 000

Epitési koltségek terepszint felett 325 000 HUF/m2 628 680 000 %61 880 400

At nem héritott tulajdonosi kéltségek 2% 12 336 868 28313113 12 835278 6 545 992 3338456
Ertékesitési jutaiék, marketing 1% [5 421 085 35301 39 16 044 097 8 182 490 4173070
Fejlesztd haszna 12% 19G 109 119 190 109 119

Kiltségek fsszesen; 822 504 400 1286 189 686 253 813623 218 988 494 14 728 481 7511525
Cash Flow -822 504 400 -669 346 270 1 161 842 016 422 775 356 312 571 102 159411 262
Diszkont tényezd 0,9259 0.8573 0,7938 0,7629 10,7130 0.6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenérteke -705 164 952 -531 348 650 922 307 651 322 533 325 222 858 ®76 106 222 455
[Hozamrata 3,0% 8,0%] 8,0%] 7% 7,0% 7.0%

Ertek Torintban: 337 000 060
Erték Ft/m2 271774




Beépithetdségi adatok:

Telek terllete:

Szintterlleti mutatd:
Beépithettséq terepszint felett:
Beépithetéség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd brutté terlilet sziniteriileti mutatd alapjan:
Beépithetd brutto teriilet szintenként:
Kiépithetd szintek szama (szintterlleti mutatd alapjan;

Atlagos szintmagassag:
Kiépithetd szintek szama (épitmény maximalis
magassaga alapjan):

Ténylegesen kiépithetd szintek szama;

Ténylegesen beépithetd bruttd terllet:
Bruttd/nettd terllet aranya:

Kozés terlletek aranya:

Ertékesithetd netto lakoteriilet:

Kialakitandé lakasok mérete:
Kialakithaté lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd terliet beépithettség alapjan:
Beallohely mérete:

Kézos kozlekeddk aranya:

Ertékesithetd bedlléhelyek szama:

1240 m2
4
65 %
100 %
23 m

4960 m2
806 m2
6,2 szint

30m
7.7 szint

& db

4836,0 m2
80 %
10 %

39172 m2

50 m2
78,3 db

1240 m2
16 m2
40 %
42 db



1089 Budapest VIII. keriilet, Kéris utca 7., 36073 hrsz.

Ujépitésii lakds maradvinyelvii értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

mélygarazs + foldszint

Osszehzsonliths szempontjai Ertékelends hm?:ﬁz | has(::;:- 5 hm(o):sl;:-n s
Ingatlan clme: VL kerilet, VIH, keriilet, VI kertilet,
& Kélvaria utca Magdolna utca Tomo utca

teremgardzs + fBldszint -+

teremgardzs + foldszint +

teremgardzs + fldszint +

tarsashdzban, 7, emeleti 2
szobés tsszkomfortos

Tagolasa: + 5 emelet 7 emelet 6 emelet & emelet
Komyezete: belvérosi belvarosi belvarosi belvarosi
Jelleg, funkci6; tarsashazi lakas tarsashézi lakés térsashézi lakas tarsashézi lakas
”Enfrastrukturél'is adottsigok] o iliﬁ:'l:auatlc::as:;k:.n 1 corvin negyedben, a
(kozmivek, utak, kerftettség, s3] yiva16 infrastruktorn és | kivalo infrastrukeioa &s oo : Sétanytél par percre,
. . Teleki tér kozelében, : : .
tomegktzlekedési megkizlekedési . : A kivald infrastruktiira és
. . kivalé infrastraktira és .
kapcsolat, tefjes kapcsolat, teljes . tomegkozickedési
" ot - . i 1omegkozlekedési .
kézmivel, szilard aton{  kdzmiivel, szilrd uton Kapgsolat. elies kapcsolat, teljes
megkdzelithetd megkazelithetd pc > 14 ; kozmiivel, szilard aton
kozmiivel, szilard dton o
. megkdzelithetd
Epités éve: 2020 2020 2020 2020
Miiszaki dllapot: 1j épitésil j épitési 4j épitést 1) épitésii
Jifle] felszerelt a Magdolna Hazban, 5. | a Priter Park lzaképark 56

emeleti 3. szobés

lakésos tarsashdzdban, 1.

{akas, hazkézponti fbfszlfomfolnos' Jakss, en?eleii 2 sz(.)bé's'lakas
fiitéssel, egyed hoszw:‘myus” fitéssel, hazké.v?ponn"ﬁlzessel,
meaordkkal egyedi mérdorakkal egyedi mérboérakkal
ingatlan.com/25662367 ingatlan,com/0719569 } ingatlan.com/30656683
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/faddsvételi 4r (Ff) 33 000 000 43 770 000 37 490 000
nettd alapteritlet (m2) 50,0 46,0 55,0 46,0
fajlagos ar (Ft/m2) 717 391 795 818 815 000
kindlat/addsvétel kindlat kindlat kindlat]
kindlat/adasvétel idopontja 2020, marcius 2020, marcius 2020. marcius]
kindlat/addsvétel korrekcios tényezd 095 0,95 0.95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 681 522 756 027 774 250
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepitiésen belitli elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonld
166 1,00 100
alapteriilet hasonlé nagyobb hasonlé
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonld hasonld hasenio
1.00 1,00 1,00
megkdzelithetdség hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Utviszonyok hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
¢pitleten belili elhelyezkedés kedverdtlenebb kedvezbtlenebb hasonld
1,10 110 1,00
épitési mod / épitési dve basonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,06
fildési mod hasonlé kedvezdbb hasonld
1,00 0,95 1,00
komfortfokozat hasenlé hasonld hasoni¢
1,00 1,00 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 749 674 793 829 774 250
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezd teriilet (m2) 50.00
helyszini szemlén mért teriilet alapjan ’
fajlagos dtlagar (Ft/m2) 772 355
fajlagos 4dtlagar kerekitve (Ft/m2) 772 400
Egecsﬁit érték (Ft) 38 620 000
cesiift érték kerckitve (Ft) 38 600 000

LA
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Garizs maradvinyelvii értékelése- Piaci Gsszehasonlité adatok elemzése

v o — e e _%
= . - e . Ossze- Ossze- Ossze-
Osszebasonlitis szempontjai Ertékelendd hasonlits - | hasanlits - 2 yasonlits - 3

Ingatlan cime- VIIL keriilet, VI keriilet, VIII. keriilet,
& : Baross utca Magdoina utea Tomb utca
Tagolisa: mélygarazs + fldszint [teremgarazs + fidszint + 6freremgarazs + fbldszint + 6lteremgardzs + faldszint + 8]
8 i + 5 emelet emelet emelet emelet
Kémyezete: belvérasi belvarosi belvérosi belvirosi
Jelleg, finkcié:]  teremparizs bealkd teremgardzs bedlld teremparizs bedlld teremparazs beallo

Infrastrukturalis adottsagok

kivalo infrastruktira és
megkozlekedési

a Corvin negyed szélén,
kivaio infrastruktira és

alujzautcaédsa
Magdoina utca sarkan, a
Teleki tér kbzelében,

Corvin negyedben, a
Sétiny1] par percre,
kivald infrastruktira és

(kézmiivek, utak, keritettség, stb.);| kapesolat, aszfaltozott tomeghbzlekedési ; kwélc') mﬁ'a.struktura &8 tomegkdzlekedesi
uton megkdzelithetd kapesofat, af zfa‘hozcnitt uten tomegkbzlekedési . lkapesolat,aszfaltozott (ton
megkozelithetd kapcsolat, aszfaltozott (ton| i
megkdzelithetd megkdzelithetd
Epités éve: 2020 2020 2020 2020
Miszaki Allapot; 1j épitési 1j épitésii 11j épitésil 1 éphési
y . . . . a Prater Park lakopark 56
Megjegyzés:| 44 lakésos ta:sashaz 2 Magdcl’na H 22 lakasos Lérsashézénak
teremgardzsiban teremgardzsaban .
tererngarizaiban
Adat forrasa:frr Al ngatlan.com/28001462 ingatlan.com/0719569 § ingatlan com/30636683
GAZDASAGI TENYEZOK
kinglati/adasveteli ar (Ft) 4700 000 4 500 000 4 500 000
Garazsok szama (db) 1,0 1,0 1,0
Jfajlagos ar (Ft/db) 4700 000 4 500 000 4 500 00¢
kinatat/adasvétel kinilat kinalatf kinalat
kindlat'adasvéte] idépontja 2020, marcius 2020. marcius; 2020, marcius
kindlat/adasvétel korrekeids tényezd 0.95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos dr (Fydb) 4 465 000 4 275 000 4275 000
ERTEKKNGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiiiésen beliiti elhelyezkedés hasonld hasonlo hasonld
1,08 1.00 1,00
épitleten belidl ethelyezkedds hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 Loo
megkdzelithetdség hasonid hasonld hasonld
1,00 1,00 1.00
infrastrukturalis elldtottsag hasonld hasonlto hasonfo
1.00 1,00 1,00
miszaki altapot hasonld hasonld hasonla
1.00 1,00 1,00
$SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 465 000 4275 000 4275 000
Kerekitett érékek 4 465 000 4 275 000 4275 000

PIACI OSSZEHASONLITAS garazs
arazsok szama (db) 1,0
fajlagos atlagar (Ft/db) 4338333
fajlagos dtlagar kerekitve (F/db) 4 338 300
becsitlt erték (Ft) 4338300

[becsiilt érek kerekitve (F1) 4 300 000




FENYKEPMELLEKLET L
1089 Budapest, Kéris utca 7.; 36073 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2020.03.24.

az €riékelt telek az utcafrontré] az értékelt ingatlan
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FENYKEPMELLEKLET IL
1089 Budapest, Kdris utca 7.; 36073 helyrajzi szém
A helyszini szemle ideje: 2020.03.24.

az értékelt ingatlan az értékclt ingatlan

az endhelt ingatlan az ériékelt telek az wicafrontrél



Budapest Fovaros Konrdnyhivatala X1, Keriileti Hivatala

Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, P£. 415 Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes mdsolat
Megrendelés szam:8000004/100688/2020
2020.03.02
BUDAPEST VIILKER. Szektor : 53
Belteriilet 36073 helyrajzi szam
1089 BUDARPEST VIII.XER. XOris utca 7. "feliilvizsgdlat alatt"
LRESZ
Féldrészlet teriilete valtozas eldtt: 1240 {(m2) torld hatérozat:2908/1/2006/06.08.29
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztédly adatok
mitvelési dg/kivett megnevezés/ mnin.o ha m2 k.fill. ter. kat.jbv
ha m2 k.fill
- Kivett bheépitetlen terilet 0 1240 0.00
ILRESZ

#tulajdoni hanyad: 1/1 £8rld hatarczat: 40661/1/2001/01.01.10
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 246817/1993/12/06/
t&6rld hatérozat:
dogeim: 1991. évi XXIIT. tv. 1. §
jog&llas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

40661/1/2001/02.01.10

#*tylaidoni hanyad: 1/1 t6rld hatédrozat: 140399/1/2014/14.08.15
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 40661/1/2001/01.01.10
t6rld hatarozat:
jogcim: adisvétel
jogalliés: tulajdenos
név: TUZOK KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.
cim: 9022 GYOR Aradi vértanuk utca 13.

140399/1/2014/14.08.15

5. tulajdoni hinyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 140399/1/2014/14.08.15
jogcim: adisvétel és itélet
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS VIIL.KER. JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST Baross utca 63-67.

MRESZ
#"bejegyzd hatdrozat, érkezési idS: 236951/1/2003/03.07.15
t8rld hatdrozat:

Visszavasarlasi jog 2004.03.20~ig
a 40661/1/2001 sz. szerzddés rangscréban.

jogosult:
név: BUDAPEST JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT térzsszam: 10848000
cim : 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67

124364/1/2004/04.03.29

¥olvtatis a kovethezo lapon

T,



Budapest Fdvéaros Kormdnyhivatala X1. Keriileti Hivatala

Budapest, XL, Budafoki t 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldai: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/100688/2020
2020.03.02
BUDAPEST VIILKER. Szektor: 53

Belteriilet 36073 helyrajzi szam

Folytatas az eldzd laprél

MRESZ
P bedegyzd hatérozat, érkezési idé: 57387/1/2013/12.10.05

torld hatirczat:

Vezetékjog
9 mZ nagysagu teriiletre vonatkozdan, VMB-18%/2012.
jogosult:

név: ELM0O BALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Véci Ut 72-74.

85552/2/2013/13.04.25

#bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 78262/1/2013/13.04.10

térld hatarozat:

Fellebbezés
Az 57387/1/2013. szdma I. fokl ingatlan-nyilvantartasi hatdrozat ellen.
jogosult:

név: EXPERT KEREPESI INGATLANHASZNOSITO KFT.

cim 1 1027 BUDAPEST II.KER. Ganz utca 16,

85552/2/2013/13.04.25

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 85552/2/2013/12.10.05

Vezetékijog
8 m2 nagysagl terdletre vonatkozdan, VMB-189/2012.
jogosult:

név: EIM0 HALOZATT KFT.

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

¥ bejegyzd hatarozat, érkezési ida: 73375/4/2014/14.03.17
torld hatdrozat:
Tulajdonjcg bejegyzése irdnti kérelem elutasitasa

jogosult:
név: BUDAPEST FOV. VIII. KER, JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
cim : 1082 BUDAPEST VIII,.KER. Barcss utca 63-67.

140399/1/2014/14.08.15

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennidllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Foviros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, X1., Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Helyrajd szim:  BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36065
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térképmasalat méretek levételére nem hasmalhato!

A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adathazs tartalmaval, A
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