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OSSZEFOGLALO ADATOK

Meghizd neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt.

Megbizé cime:

1133 Budapest, Pozsonyi 0t 56.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1089 Budapest VII} keriilet, Kéris utca 11.

Cime természetben:

1089 Budapest VIII. keriilet, Koris utca 11.

Helyrajzi szama:

Budapest 36071

Megnevezése:

kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek teriilete:

1148 m?

Megbizas célja: forgalmi ért€k meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni héanyad: 1/1

Ertékelés hatarnapja: 2020. mércius 24.

Az értékelt ingatlan elfogadott végso forgalmi értéke:

334.500.000 Ft, azaz
héromszézharmincn@gymilli@ﬁtszézezer forint

Az ingatlan 1/1 tulajdoni
hinyadénak forgalmi értéke:

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslo az ligyfé] ado alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi ad6rél szolé 2007. évi
CXXVIL tv. alapjén a hasznélt ingatlanok értékesitése jellemzéen adémentes, kivéve, ha az adéalany a
valtoztatdst megel6z6 addév utolsé napjdig bejelenti, hogy ad6alanyisdgot valaszt. Az AFA tdrvény
nem tesz killonbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez aldl kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisdgot valasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelng,
akkor a becsiilt érték brutto, AFA-val novelt értékként értendé.

Térgyi megbizas kiilsé helyszini szemlével késziilt. Az értékelt ingatlan teriiletén egy 1890-es években
épiilt pinceszint + foldszint szintosztist lakohdz taldlhaté. A helyszini szemle alapjan
szemrevélelezéssel megallapithatd, hogy a lakdépiilet jelenlegi kialakitdsaban a mai kor elvardsaink
nem felel meg. Az alkalmazoft szakipari szerkezetek a régebbi korok anyaghasznalatit idézik,
korszeriitlenek, elavultak, miszaki allapotuk sem fefel meg a lakdépiiletekkel szembeni
koveteiményeknek. A kiilsé homlokzatokon valdszinlileg bedzésokbdl, talajnedvesség behatasokbdl
eredd elszinez6dések, foltosodasok lathaték. A vakolat hullik, helyenként hianyos, séritht, A
faszerkezetek, a nyilaszardk vetemedettek, torottek, funkciojukat és megfeleld hoszigetelést nem
képesek biztositani. A lakohdz gyenge miszaki allapota miatt gazdasdgosan nem felujithato, igy az
ingatlan piaci értékét a telekérték képviseli, a lakdépiiletet bontandé felépitményként vettitk

figyelembe.
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A fenti értékek a hatdrnaptd]l szdmitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy

rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kirnyezetében lényeges valtozds nem térténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi id6n tdl a szakvélemény aktualizaldsa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése szitkséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

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

Jelen értékbecsiés a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizdsabdl, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezelé Zrt. részére késziilt, irdsos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz

nem jarulok hozza.
A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az aldbbi ériékbecsloi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Rendik Zsétia ingatlanvagyon — értékeld 2716/2018

dr. Rendik Zoltan
tgyvezetd
AN.Z.S5.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, XIiII. keriilet, Pozsonyi Gt 56.) 2020,
februar 27-én bizott meg, hogy a 1089 Budapest VIIL keriilet Kéris utca 11, 36071 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadénak értékbecslését, forgalmi értékének

meghatirozasa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés forduiénapja: 2020. marcius 24.

A beszerzett dokumentacidk (tulajdoni lap, térképmdsolat) dttanulmanyozdsa utin helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Gsszefiiggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
sziikséges paraméterek rogzitése és ellenbrzése céljabol. Elvégeztik a telek helyrajzi
parametereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmadsolat
ismeretében helyszini szemrevételezés €s az épliletek szambavétele alapjdn, az ingatlanré!

fényképfelvételeket készitettiink.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemzOinek, koriilményeinek és befektetdsi
lehettségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyeb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan,

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiifjik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kévetkeztetés, amely aldtdmaszid adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.
Az értékmegallapito személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsilt értéket kozdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapesolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasdgi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megéllapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezb teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziik6sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolcsdnds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyenstlyéra, és mindegyike szilkséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszir az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt

osszeg, amelyen varhatd, hogy az éridkelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé
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kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, €s mindkét fél

kelldképpen tudataban van az dsszes vonatkozdé ténynek, a jogegyenloség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegert
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, magdnjogi szerzédés keretében és az

értékelés iddpontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkeziket:

» az eladd hajlandd az eladasra,

* aldrgyalas iddszakéban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerlll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostdl eltérd, specidlis vevoi kilon ajantat figyelembevételére nem kertl sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1év6 rendeletekben megfogalmazott mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb)), valamint a helyszini szemlék alapjdn végzem az Ovatossdg elvét

kévetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjéan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat €és a Tulajdoni Lap L.-

HI. részében lév bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsdtott alaprajzot
és egyéb adatokat. A  Thidnyzé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrilom.

Szemrevételezéssel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan miszaki atlapotat.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld kimyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsdtott adatok, dokumentumok, informécidk valdsagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 dltalanosan elfogadott mdodszer alkalmazhaté:
» piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
¢ hozamszémitason alapulé értékelési modszer,

» koliségalapl modszer.

Az elso 2 értékelési mddszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
és hozamszamitdson alapuld ériékelési modszer) 6sszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legaldbb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 mddszerre] ¢l
kell késziteni. Bzt kdvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzéese alapjan az ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatdrozott értékhatdr alatt megengedett egy értékelési

moédszer alkaimazasa is.
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Az ingatlan eérték meghatirozdsa soran az értékelési eljarasoknal szokdsosan elemzett

kockazatok kézill kitlénds figyelmet kell fordatani a kévetkezGkre:
e azingatian hosszt tavi értékallandosaganak kockazata;
e a piaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;
s akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételez€ssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel Osszeftigpd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott ériék az értékbecslés forduldnapjatdl szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapa forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizdlt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajdnlati 4rainak a Kkonkrét vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, §sszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 lépései:

e az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel$ ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
+ fajlagos értékek meghatdrozédsa valamint az értékmddosité tényez8k elemzése;
s afajlapos alapérték modositasa az értékmddositd tényez0k alapjan;

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

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az dsszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket

veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgilom az adoft ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok véasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato {iresen 4116 eladatlan hasonlo jellegli, funkci6ji ingatlanok, stb.), amelvek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
lévo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épilt épiilet egyensilydt, valamint kérnyezetéhez valé
illeszkedésének dsszhangjat;

s az adott telepilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjshoz

kapcsolodé kilatasokat, Gnkormany zati szabalyozasokat.

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 szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat soran figvelmen kivill kell hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld kirilltekintéssel tehetjitk meg.

A kivilasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizilt vételdranak vagy ajanlati sranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgéalni. Ez az alapérték 4ltalaban a tertilet, de kivételes esetekben mds kapacitds mérdszamok
(pld. tanterem, dgyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajdnlati drak alkalmazasa
esetében szilkséges az ajanlati drak €s a realizilt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal vald médositasa.

Az értékesdkkentd és értékndvel tényezdk alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozisa céljabél térténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan befolyasolo
tényez6 vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezok elemzése sordn minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezo
szempontokat:

s miiszaki és épitészeti szempontok;

¢ hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

¢ infrastruktira;

o komyezeti szempontok;

» alternativ hasznositas lehetfsége;

s jogi, hatésagi szabdlyozis.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmdidositoé tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

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

dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamsziamitason alapulé értékelési modszerre]l meghatirozott érték az ingatlan jovibeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilo koltségeinek killonbségébdl szirmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képz8dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiildnbségébol) jelenértékre
szamszerlisitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki, Ez a gyakorlatban az
addzas utan fennmaradd adozott eredmény és az amortizdcié Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Az albetét tipust ingatlanok esetében a piaci

tsszehasonlité  adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének
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ellenérzéséhez a hozamszamitason alapuld értékelési médszert hasznalom fel.

2.3. A koltségalapu értékelés

A Kkoltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandoé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eloallitési értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapl érték meghatdrozasa soran az (jracl6allitas értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozziadjuk a foldteritlet forgalmi értékelésen alapuld ériékét. Az
GjraclBéllitasi kéltség hasonlé ingatlanok eldallitasanak koltsége folyé dron, amely hasonlé
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaeré alkalmazasaval valdsul meg. Ez a
moédszer &ltalaban az Gj épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatébb ériéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a fSldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f51dhdz kapcsol6do tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magdban foglal.

A foldériék gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzo6i geografiai, jogi, szociolégiai,

valamint kézgazdasdgi szempontbol vizsgalhatdk, azaz

e minden kériilhatarolt f5ldteriiletet ethelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

o afold fizikai szempontbél mozdulatian,

» a15ld maradandd, azaz a tartos javak koézé tartozik,

e arendelkezésre all6 f8ldallomany véges,

» af6ld az emberek szamara hasznos.
A foldterilet mas tudomdnyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy

reagilnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlitozzak éket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasanil Osszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedds, meglévd kozmiivek stb.) 1 m? tertiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg Ggy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kérnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegit ingatlanok iranti

jelenlegi keresietet, a jelenlegité! eltéré hasznositds lehetOségeit, a kdzmivekkel valé
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ellatotisagat, a kozellatottsdg szinvonalat, a teriilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteritlettel kapesolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolado jogok, az értékesithetOség jogi vizsgilata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelemiés ingatlan nyilvantartasi oldalin
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosziottuk a telek €s a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatirozva a telek és a felépitmények onalld ériékeét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsigi, ires foldteriiletek Osszehasonlitdé adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mériékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kozmivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlité modszerrel ellen6riztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciojan kiviil
a milszaki dllapotdt, kdzmiivekkel vald elldtottsagat, valamint a hasonié jellegli létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kisvetkezd fobb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

s életkora,

o ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési €s szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete és kom{ortfokozata,

» kihasznéltsdga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
e esetleges felljitasok iddpontja és miiszaki tartalma,

s karbantartottsiga, stb.
4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap ddtuma: 2020.03.02
Ingatlan cime: 1089 Budapest VIII, keriilet, Kéris utca 11.
Ingatlan fekvése: belteriilet
Helyrajzi szama: Budapest 36071
I. rész
Teriilet megnevezése: kivett lakohdz, udvar, gazdasagi éptilet
Teriilete: 1148 m2
Széljegy tartaima: nincs
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é : 1089 Budapest VI kerilet, Koris utca 11
- helyrajz szém: 36071

II. rész
1173, 246817/1993/1993.12.06
Tulajdoni hanyad: 171
Jogeim: 1991, évi XXX tv,
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: VHI. Ker. Onkorményzat
Jogosult cime: 1082 Budapest VIII. keriilet, Baross utca 65-67.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
Telepiilés jellemzése

A fovéros teriilete 525 km®, Buddra és Pestre tagolédik. Teriiletét az észak-déli jranyl Duna két
alapvetoen eltérd részre osztia. A folyd jobb partjdn, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldaldan a Pesti-siksag huzdédik, amelyet
¢északkeletrdl a GodliGi-dombsag lankai dveznek. Budapest 23 keriiletbol all. A févdros észak-
déli irdnyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésti. Az Eurépai Unié nyolcadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekv§ keriilete. Hagyomdanyos elnevezése,

amelyet a keriileti 6nkormdnyzat is haszndl: Jozsefvaros.

Eszaknyugatrél Budapest VII. keriilete, északrél Budapest XIV. keriilete, keletrél Budapest X.
kertilete, déinyugatrél Budapest IX. keriilete, végiil nyugatr6]l Budapest V. keriilete hatdrolja. A
keriiletnek kordbban 4 vdrosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmezd (egy része), Kerepesdiild és
Tisztviseltelep), de a Fdvéarosi Kozgyiilés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i
rendeletében Gjraosztotta a keriiletet, igy jott 1étre 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 t&bbi Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vdrosrésze van. A keriilet
népessége (2019. évi adat): 76 152 13,

A kertiletben t8bb jelentos kizlekedési csomopont, metrédliomas talalhato. A 2-es, 3-as és 4-es
metré keriiletben taldlhaté megdlloi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti paiyaudvar, Puskas Ferenc
Stadion, Népliget, Nagyvérad tér, Kiinikak, Corvin negyed, Kalvin tér, Rakoczi tér, II. Janos Pal
papa tér. A keriilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkill: Erkel Szinhaez, Fiumei Gt
sirkert, Magyar Nemzeti Mazeum, Flivészkert. Valamint szdmos egyetemi Kar taldlhaté a
kerliletben: E6tvds Lorand Tudomanyegyetem, Karoli Géspar Reformétus Egyetem, Nemzeti
Készolgdlati Egyetem, Obudai Egyetem, Pézmdny Péter Katolikus Egyetem, Semmelweis

Orvostudomanyi Egyetem, Szinhaz- és Filmmlvészeti Egyetem.

A VI keriilet elhelyezkedése a fovaroson beliil:
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Telepiilésen belitli elhelyezkedése, meghozelitése, tomeghiozlekedési kapcsolatai

Az értékelt ingatlan Budapest VIIL keriiletének DK-i részén, az Orczy negyedben talalhaté a
Kéris utca Kélvaria utca és Didszegi Samuel utca kozétti szakaszan, Infrastrukturalis
ellatottsaga kivalé. Az ingatlantél DNy-i irdnyba, ~600 méterre taldlhaté az ELTE Fiivészkert és
az Orczy kert, a Nemzeti Kdzszolgalati Egyetem és a Semmelweis Egyetem egyes karainak
épiiletei. Az Orczy Gt ~350 méteren, az U181 ut ~ 1000 méteren belill elérhetd. Mindkét oldalrdl
zértsora beépitéssel épiilt ingatlanok hataroljak. Az utcafrontrél nézve bal oldalrol a Kiilsd-
Jozsefvarosi Reformatus Egyhazkozség temploma, jobb oldalrdl egy hasonlo kord és miiszaki
Allapoti 4 emeletes lakohaz hatarolja. Kozvetlen kirnyezetében jellemzden hasonio kord és
miiszaki allapotn lakohdzak, kisebb részben 2010 utan épiilt tarsashazak talalhatéak.
Megkozelitése végig aszfaltozott Uton lehetséges, parkolni az utcdban, fizetds zdénaban

lehetséges.

Tomegkozlekedési szempontbdl elhelyezkedése szintén kivadlonak mindsithetd. Az ingatlantdl ~
150 méterre a 99-es busz megalldja, ~450 méterre az Orczy Gton a 4-es, 24-es, 24G, 28-as €s
37-es villamos Golgota téri megalléja, ~1000 méterre az Ulldi dton a Semmelweis Klinikak

metrd megalld talathatd,
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Koris U

Ingatlanpiaci elemzés

A GKI negyedévente szetvez felmérést az ingatlannal foglalkozé cégek (fejleszték,
forgalmazok, tanacsadok és iizemeltetdk), valamint a lakossdg ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak és kilatasainak feltérképezése céljdbol, A felmérés 2020 janudrjatél a Masterplast
Nyrt. tamogatasaval késziil. Jelen megkérdezés sordn 101 ingatlanokkal foglalkozé cég
vélaszolt. A lakossagi minta 1000 f8s, nem, életkor, lakohely és iskolai végzettség szerint
reprezentativ. A févarosi és a magyarorszigi lakaspiaci index egy-egy szdmba siriti a

megkérdezettek kivetkezd egy évre vonatkozé lakaspiaci varakozasait.

A GKI f{6véarosi lakaspiaci indexének értéke 2020 januarjiban 6, mig az orszdg egészére
vonatkozo jelzdszam értéke 7. A fdvarosi index alig ! ponttal - azaz hibahatiron belill -
csokkent az el6zd {oktdberi) felméréshez képest, mig az orszdgos jelzdszam szilk 3 pontot esett.
Eves alapon az eldbbi 17, mig az utobbi 16 ponttal csokkent. A negyedéves alapon viszonylag

envhe valtozas tehat éves Gsszevetésben érdemi visszaesést jelent.

A vilaszado ingatlanokkal foglalkozd vallalkozasok korében a kvetkezd 12 hénapra vonatkozd
varakozasok 2019 oktoberében (azaz az elézd megkérdezéskor) a fovarosi agglomeracidt
ilietben jelentésen romlottak. A jelen kutatds sordn a kilatdsok mar csak enyhén romlottak
tovabb. A budai oldalt illetéen lényegében valtozatlanok a piaci varakozasok, mig a pesti
oldalon egyértelmiien negativ elmozdulds kivetkezett be. Nyugat-Magyarorszagon — a csaladi
hazak kivételével — minden piaci szegmensben romlottak valamelyest a kilatdsok, Kelet-

Magyarorszagon elég vegyes a kép, negyedéves alapon nem bontakozott ki egyértelmi
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tendencia.

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkozé lakossdgi varakozasok negyedéves alapon
Osszességében alig valtoztak, mindazonaltal enyhe elbizonytalanodas olvashaté ki az adatokbol,
Ugyanis a biztosan lakast vasarld kérben némi visszaesés, a csak valoszinl szandékot emliték
korében enyhe novekedés kiévetkezett be. A vilaszadéknak a lakdsdrak véarhato alakulaséra
vonatkozd varakozasai csak kissé valtoztak az el6z6 felméréshez képest. Orszdgosan tovibbra is
szamottevo tGbbségben vannak a stabil arakra szamitdk (56%), de az arcsékkenést vardk ardnya
(28%) immar meghaladja az dremelkedésre gondoldkét (18%). A szdmszerli elbrejelzések
tanlisaga szerint a kovetkezd 12 hdnapban fovarosi atlagban enyhe, 2% koriili arcsékkenés
varhatd. Azaz a véarakozdsok szerint megall a hosszai évek ota tapasztalhatd massziv
aremelkedési folyamat, de komoly dreséssel jard érdemi trendfordulé a valaszadok szerint idén
nem valészinli. A keleti régidban is a stagnalé arakra szamitok vannak tobbségben (57%),
aremelkedésre mér csak 7, drcstkkenésre viszont 36%-uk szdmit. Az Ssszesitett prognézis 3%-
ot kozelitd dresést valoszinlisit. A nyugati orszigrészben a felmérés résztvevbinek harmada
tovabb emelkedd arakra szamit, s csak 18%-uk gondol dresésre. Az Osszesitett progndzis 2%

alatti potencialis dremelkedésre utal.

A lakossag lakasépitési és vasarlasi szandékai a
kovetkezd egy évben, 2008-2020 (ezer haztartds)
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A GKi-Masterplast févarosi és magyarorszagi

B e S, . e

--Budapesti agglomericié —Magyarorszag

Forrds: GKi felmérések

Infrastrukturdlis elldiotisdg

A szolgaltatasi hilozat az ingatlan kb. 1000 méteres kornyezetében megtalalhatd, de Budapest
egyéb részeire vald eljutas is biztositott a tomegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségiligyi és kozigazgatasi létesitmények kb. 1000 méteres korzetben talalhatok. A
mindennapi bevasérids lehetSsége biztositott a kozelben taldlhaté nagyobb kereskedelmi

létesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Kizmilelldtottsdg

A kertilet ezen része telies kdzmiielldtdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon,
vezetdkes gazellatds, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlan kérnyezetében az

dsszes kézmi elérhetd.
A telekingatlan leirdasa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

A telek szabalytalan négyszog alak, Eny-DK-i hossztengelyd, sik fekvésl, kozbensd
elhelyezkedésl. Targyi megbizas kiilsé helyszini szemlével készilt. Az értékelt ingatlan
teriilletén egy 1890-es években épiilt pinceszint + foldszint szintosztast lakohaz taldthato. A
helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megdllapithatd, hogy a lakodépiilet jelenlegi

kialakitasdban a mai kor elvirdsaink nem felel meg. Az alkalmazott szakipari szerkezetek a
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régebbi korok anyaghaszndlatdt idézik, korszeritlenek, elavultak, miiszaki allapotuk sem felel
meg a lakéépiletekkel szembeni kévetelményeknek. A killsé homlokzatokon valdsziniileg
bedzasokbdl, talajnedvesség behatdsokbdl eredd elszinez6dések, foltosodasok lathatdk. A
vakolat hullik, helyenként hidnyos, sériilt. A faszerkezetek, a nyildszarok vetemedettek, torottek,
funkcidjukat és megfelelé hoszigetelést nem képesek biztositani. A lakéhdz gyenge miszaki
allapota miatt gazdasdgosan nem fel(jithato, igy az ingatlan piaci értékét a telekérték képviseli,

a lakoépiiletet bontandoé felépitményként vettiik figyelembe,

A telek alakjat a térképmasolat mutatja:

A telek dvezeti besoroldsa

r

b

A hatalyban 1év szabalyozdasi terv szerint az ingatlan L1-VIII-1 épitési vezet ala sorolt, ahol a

beépités modja zartsor(, a legkisebb kialakithatd telekméret 500 m2, beépités mértéke 65%
(sarokteleknél 75%), szintteriileti mutaté 4,0 (sarokteleknél 4,5), térszint alatti beépités mértéke

85% (mélygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassdg 16,0/23,0 m.
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L1-VIII jelii zartsorii beépitésit, nagyvarosias lakéteriilet épitési Gvezeteinek részletes
eléirasai
22.8
(1) Az L1-VIII jeldi épitési Gvezetek teriiletén

a) Az épiiletek foldszinti beépitési mériéke — feremgardzs, intézményi, kereskedelmi funkcid

létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az L1-VIIL-5 kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épliletek utdlagos udvarlefedése esetének

kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

¢) Az épitési Gvezet teriiletén létesitendd 0j lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak
az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithatd ki, a bruttd kereskedelmi

célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az Ovezetekben Iétesithetd, lakéfunkeiét nem tartalmazo kozintézményi és szdllasjellegil
intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szdmu tdblazatban meghatdrozott mértéktdl
eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, féldszint f515tti beépités elérheti a 80 %-ot, az
L1-VIII-5 jeld épitési ovezet kivételdvel,

e) Meglévd tetdtér — kizardlag a meglévd tetdsikok megtartisival — beépithetd, de az ingatlan

beépitése az 5,0-0s szintteriiieti mutato ériekét nem haladhatja meg.

f) alapfoku énkorményzati feladatokat ellatd intézmények esetén az €pitménymagassag 1. szami
tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A csatlakozasnal az
illeszkedés szabalyait kel! alkalmazni.
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(2) Az épitési dvezetek teriiietén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozd paramétercket

a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz. tablazat

Az épitési ‘o
gvezet jele a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb . .
Kialakithaté legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- terepszint
L1 tési teritlete | szélesséae beépitési | szintteriileti] alatti | zoldfelileti épitménymagassi
méd CIE | SECIESSCEE | méncke | mutatja | bedpitési | méréke | CPINCRYmAgassaga
mértéke
m’ m % m/ m" % % mn
65 4,00 85 15
L1-vil-1 z 500 18 <75 $4.50 100! ot 16,0 23,0
s saroktelek esetén

UY mélygardzs létesitése esetén

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgaimi érick meghatarozas sordn az dvatos becslés elvének alkalmazisaval kiilonbozd
kockdazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottsigai veheték figyelembe, amelyek az értékelés idpontjaban
megvannak, vérhatdan hosszabb tdvon fenndilnak, és az ingatlannal vald szabalyszer(
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatirozasanal hasonld funkciét betdlts, értékesités alatt 4116
lakoovezeti telkek ajanlati araival vetettem 8ssze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szdmitasi tabldzat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci 6sszehasoniité adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

334.500.000 Ft-ban, azaz hdromszazharmincnégymillié-Gtszazezer forintban

hatdroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozasa maradvanyelvii értékelési médszerrel

A maradvanyelvii értékelés lényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvaldsitott
fejlesztésbdl szdrmazoé bevétel, valamint a beruhdzasra forditott kdltségek és a fejlesztéstol

elvirt hozam kiilénbézetével,

A szabdlyozési terv €s az épitési szabélyzat eldirdsait, valamint a kdrnyezeti beépitettséget
figyelembe véve — egy pince — foldszint - 5 emelet szintelosztasii lakéhaz funkcidju épiilet
épithetd, melyben dsszesen 3626,5 m’ nett6 lakéteriileten (kozos helyiségek kialakitdsa miatt a
nettd szintteriiletbdl -10% levonast alkalmaztunk) §sszesen 72 lakdegység alakithatd ki, ilietve

1148 m? nett$ pinceszint-teriileten 39 beallhely.

19, oldal, bsszesen: 21
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A berubdzas jovobeni forgalmi értékének meghatdrozdsanal a kornyezd elado lakésok és
gardzsok piaci arait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5%
kindlati korrekcié alkalmazdsa utin, ~50 m’-es lakdsra vonatkozdan 772 400 Ft/m’ (netto
735 619 Ft/m?), garazshelyre vonatkozoan 4 300 000 Ft (netté 3 385 827 Ft). Ezt kévetden az
optimalis esetben realizalhaté éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsaggal, izemeltetési és
egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovoben
képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hatrozom meg a hozamszdmitason alapuld forgaimi

értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitdsi tAblazat szerint alakul.

A beruhdzis koliségeindl az épitési kiltségeket, a szakdrtdi €s tervezési koltségeket, a
menedzsment koltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozis koltségeit, illetve
a befektetéstd] elvart hozamot vettilk figyelembe. Az épitési koltséget a 2019. évi Epitdipari
Koltségbecsiési Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazasa esetén a maradvanyelvii értékelési modszerre! torténd szamitdst

a mellékelt tablazatok tartalmazzak.

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

308.000.000 Ft, azaz haromszaznyolemillio forint,

58.3. Osszesitd adatok

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapa (forgalmi) érték: 334,5 MFt suly: 100% 334,5 MFt
Maradvanyérték: 308,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatian sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 334,5 MFt

A valasztott értékelési médszer indoklasa: jelen esetben az értékeldst kétféle madszerrel, piaci
adatok elemzésén alapuld értékelési moédszerrel és maradvanyértékelésen alapulé modszerrel
keriilt kiszamitasra. Az eltéré megkozelités miatt a kapott eredmények is eltérnek egymastol, de

azok azonos nagysagrendje igazolja az elvégzett szamitasok helyességét.

Az ingatlanok forgalomképessége: forgalomképes.

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizdsban rogzitett célra haszndlhatd. Egyes részeinek,
illetve adatainak szivegkérnyezeten kiviili felhaszndlgsa tilos. Mds c€lu felhasmalasa, illetve
publikalasa kizdrdlag a Megbizd és Megbizott egylittes hozzajdruldsaval megengedett.

6.2. Az ériékelés adatait és végisszegét az ériékelés forduldnapjira vonatkozdan hatéroztam meg és

az értékelés fordulonapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

20. oldal, dsszesen: 21
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt €s
jelenieg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem

3

amely az ingatlanhoz kapcsolddé barmely tevékenységhdl részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott forgalmi éridknek.

Az FErtékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
tsszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim és

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIL térvény az informdcids dnrendelkezési jogrdl és az
informdcidszabadsagrol, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérol és az ilyen adatok
szabad 4ramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolo

jogszabdlyoknak megfelel6 médon kezeli.

Budapest, 2020. mércius 25.

Rendik Zsofia dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékeld ugyvezetd igazgatd
AN.ZS.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

kivald infrastruktiraval

Osszehasonliths szempontjai Ertékelendé hm‘:jﬁ : h BSS:T;:_ 3 hagfj;:_ 3
Ingatlan cime VIIL kertilet, VL kertlet, VIIL kerilet,
g ’ Orczynegyed Magdolnanesvyed Szigetvari utca
Kornyezete: belvarosi, laké belvarosi beivarosi belvarosi
Jelleg, funkeié:]  beépitetlen terillet beépitetlen tertilet beépitetlen teriilet betpitetlen terilet
Ovezeti besorolas:]  LI-VII-1 (65%) L1-VII-} (63%) L1-VIII- 2 (60%) L1-VII-2 (60%)
Infstrukturalis adotisagok] szildrd burkolatis iton |  szilard burkolata Gton | szilasd burkotatd ton

{kozmiivek, utak, keritettség, stb.): : megkozelithetd, kivélo megkozelithetd, jo megkozelithetd, i&
s tomegkozlekedési ¥ e ciruktaratis és infrastruktiralis és infrastruktirabis és
kapesolatokkal, szildrd . o }
ton megkozelithetd tomegkozlekedési tomegkoziekedési tomegkoziekedési
kapesolatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal
foghijtelek, utcatront
épitési telek épitési szélessége 21 m, . . .
Megjegyzés: engsdéllye!, szinﬁerﬂleti szinner[lletigmutaté 3,5, eplicsi telek, ’szmtteruleh
mutatd 4 épitmény magassag min, mutatd 3,3
f6m / max. 23m
Adat forrasa ingatlan.com/27032793 | ingatlan.com/31298740 { ingatlan.com/31264402
GAZDASAGL TENYEZOK
kinalati/addsvételi ir (F1} 480 000 000 249 060 000 421 000 000
telekméret {m’) 1148 1407 752 1336
fajlagos ar (Ft/m2) 341 151 331117 315120
tulaidonatr, viszonya/tipusa kindla] kinlat kindlat
kindlat/addsvétel iddpontja 2020. mérciusk 2020. marciusg 2020. mérciusq
kinalat/adasvétel idépontja miatti koyrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
ﬁm’géh fajlagos ar (F1/m3) 1 307 036 298 005 283 608
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonid hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
terifies hasonid kisebb hasonlo
1,00 095 1,00
kozmivek hasonié hasonld hasonld
100 1,00 1,00
tvezeti besorolas hasonlé hasonlo hasonléd
1,00 1,00 1,00
beépithetbség hasonlé hasonlo kasonié
L,og 1,60 1,00
telepilésen betili elhelyezkedés hasonld hasonlod hasonlé
1,00 1,00 1,00
szintterdleti mutatd hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
rendezettség, esztétikai benyomds hasonlé hasonlé hasorlé
1,00 100 1,00
bontandod épilet hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithat6ség hasonlé hasonld hasonis
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 307 036 283 103 283 608
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriiiete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Fvm2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

1 148,0

291 408

291 410

334 538 680
334 500 Q09
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Iﬁ)ntosabb parameterek:
[

skas eladasi m2 ara 735619 750 331 765 338 780 645 796 258 812183

! teremgarézs bedlidhely eladdsi dra 3385827 3453543 3522614 3593 086 3664 928 3738226
telek terdiete (m2): 1148

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

2020 2021 2022 2023 2024 2025
] 1 2 3 4 5 6

BEVETELEK Eladésbél eredé hasznositas
[Ectékesites 0% 20% 15% 20% 10% 5%
Lakas eladas (m2) 3626,5 31627 4} 544 220 187 1248 985 330 566 206 683 288 765 408 147 270 358
Teremgarazs eladas (beallohely) 39 39 0 26937638 61 821879 28 025918 14293218 7289541
Bevételek iisszesen: 1} STt 157 825 1310807209 594 232 601 303 058 627 154 359 900
KOLTSEGEK

Tervezett brutto lakoteriilet terepszint felett {m2) 44772

Tervezett bruttod terifet terepszint alatt (m2) 1148

Bontasi kdltség (Ft/m3) 2800
FBontandc’; épilet térfogata (m3) 1904

Bontési koltség 5331200

5}0ft cost (finanszirozas, management) 13% 87 603 880 [34 033 936

Epités itemezése: 40% 60%

Epitési koltségek terepszint alatt 200 000 HUF/m2 91 840 0G0 140 585 200

Epitési koltségek terepszint felett 325 000 HUF/m2 582 036 600 890 515 080

At nem haritott tulajdonosi koltségek 2% 11423 157 26 216 144 11 884 652 6061173 3091198
Ertekesitéss jutalék, marketing 3% 14 278 946 32770 18¢ 14 855 815 7 576 466 3863997
Fejlesztd haszna 12% 176 028 970 176 028 970

Kiiltségek tsszesen: 766 811 080 1196766 319 235015294 202 769437 13 637638 6955 195
Cash Flow -766 811 080 -619 608 493 1475 791 914 391 463 164 289430 988 147 604 704
Diszkont tényezé 0,9259 0.8573 _0,7938 0,762% 90,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvinyérték jelenértéke -657 416 907 -491 865 199 853 998 306 298 645 374 206 353 165 98 355 247
{Hozamrita 8,0%] 5,0%] 8.0% 7.0% 7,0% 7,0%

Ertek Torinthan:
Ertéek Ft/m2 268 293




=

Beépithetdségi adatok:

Telek tertlete:

Szintteriileti mutato:
Beépithetség terepszint felett:
Beépithettség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd bruttd teriilet szintterileti mutatd alapjén:
Beépithetd brutté teriilet szintenként:
Kiépithetd szintek szama (szintterileti mutat6 alapjan,

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

Ténylegesen kiépithetd szintek szama:

Ténylegesen beépithetd bruttd terlilet:
Bruttd/netto terilet aranya:

Kézos terliletek aranya;

Ertékesithetd nettd lakoterilet:

Kialakitandé lakasok mérete:
Kialakithaté iakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd terillet beépithetéség alapjan:
Beélléhely mérete:

Kozos kézlekeddk aranya:

Ertékesithetd beallshelyek szama:

1148 m2
4
65 %
100 %
23m

4592 m2
746,2 m2
6,2 szint

30m
7.7 szint

6 db

44772 m2
90 %
10 %

3626,5 m2

50 m2
72,5 db

1148 m2
16 m2
40 %
39 db
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Ujépitésii lakas maradvinyelvii értékelése - Piaci 5sszehasonlité adatok elemzése

S

B - o Ossize- {ssze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelend hasanlils - 1 hasonlits » 2 hasenlita - 3
Inpatlan cime VII kertitet, VIIE kerttlet, VIIL kertilet,
8 c Kalvéria utca Magdolna utca Tomd utca
. I mélygarazs + foldszint | teremgardes + foldszint + § teremgardzs + foldszint + § terempardzs + foldszint +
Tagoldsa:
+ 5 emelet 7 emelet 6 emelet 8 emetet
Kdmyezete: belvarosi belvérosi belvérosi belvirosi
Jelleg, funkci6: tarsashéazi lakas tarsashézi lakés tarsashazi lakds tarsashézi lakas
Infrastrukturalis adotisdgeky a Lujza utca és a .
(kozmitvek, utak, keritettség, sth, )} . Magdolna utca sarkdn, a | C o Degyedben, a
kival6 infrastruktara és| kivalo infrastruktira és . . Sétanyidl par percre,
‘ , Teleki tér kozelében, . ; )
tomegkozlekedési tomegkdzlekedési N ] . kivéalo infrastruldira és
. , kivald infrastruktira és .
kapesotat, teljes kapcsolat, teljes . timegkdzlekedési
N " , _ X i tmegkszlekedés "
kiszmilvel, szildrd dton]  kozmiivel, szitard fton . kapesolat, teljes
. R kapcsolat, teljes . P
megkodzelithetd megkozelithetd . . . kozmiivel, szilard Gton
kozmiivel, szildrd dton megkpzelithetd
megkézelithetd 8 1the
Epités dve; 2020 2020 2020 2020
Miszaki allapot: 1j épitésil 1 épitésii 11j épitésii 1 épitést

4 tarsashazban, 7. emeleti 2

liftte] felszerelt

szobds dsszkomfortos

a Magdolna Hazban, 5.
emeleti 3. szobds

a Préter Park laképark 56
takdsos tarsashdzdban, 1.

. ssszkomfortos lakas, emeleti 2 szobds fakas
lakds, hdzkdzponti . e : pras
, » hoszivattyls fiitéssel, hazkdzponti filtéssel,
fiiessel, egyedi egyedi mérédrakkal egyedi mérdérikkal
médarakkal
Ingatlan.com/25662367 | ingatlan.com/0719569 | ingailan com/30656683
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (F1) 33 000 000 43 770 000 37 490 000
nettd alaptenalet (m2) 50,6 46,0 55,0 46,0
fajlagos ar (Fym2) 717 391 795 818 815 000
kinalatvadésvétel kindlat] kinalat kindlat|
kindlavadisvéte! idopontja 2020, mérciusr 2020. marcius] 2020. mdreius]
kinalavaddsvétel korrekcids tényezd 0,95 — 0,95 . 0,95
korrigalt fajlagos ar (Fum2) 681 322 756 027 774 250
ERTEKKUIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORN YEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen belii elhel yezkedés hasonlo hasonléd hasonld
1,00 100 1,00
alapteriifet hasorlé nagyobb hasorld
1,00 1,00 1,00
miiszaki dllapot hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonlg hasonlé
1,00 1,00 1,00
itviszonyok hasonld hasonté hasonld
1,00 1,00 1,00
épilieten belili ethelyezkedés kedvezdtlenebb kedvezétlenebb hasontd
1,10 1,10 1,00
épitési mod / épitési éve hasoni6 hasonlé hasonlo
1,00 1,60 Log
filitési mod hasonl6é kedvezibb hasonlo
100 0,95 1,00
komfortfokozat hasonlé hasonlé hasonté
100 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 749 674 793 829 774 250
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI 8SZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezd teriilet (m2)

helvszini szemlén mért tertilet alapjan 50,00
fajlagos atlagar (Ft/m2) 772 355
fajlagos dtlagdr kerekitve (Ft/m2) 772 400
becsiilt érték (Ft) 38 620 000
becsiilt érték kerekitve (Ft) 38 600 000

W
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Gardzs maradvinyelvii értékelése- Piaci Ssszehasonlité adatok elemzése

s

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd has?:f;g 0 hns?:fg 2 has?:;: 3
. SRS s VIIL keritle VIIL keriile VI keril
Ingatlan ciime ; ’,: Baross utc: Magdolna utga Tﬁmée;::t‘
.1 melygarizs + &ldszint Jteremgarazs + Rildszint + 6teremgarazs + foldszint + 6teremgardzs + foldszint + &
Tagoldsa:
+ 5 emelet emelet emelet ermelet
Kamyezete: belvirosi belvarosi belvarosi belvarosi
Jelleg, funkeid:] teremgardzs bedllo teremngarazs bealld reremgarazs bealle teremgarazs bealld
a Lujza wtca és a .
ey .| aCorvin negyed széién, Magdolr‘:]a utes sarkdn, a Cf:)r)vm 'neg)'ledben, N
kivalo infrastruktira és s . e e Sétanytol par percre,
Infrastrukturdlis adottsigok|  tomegkozlekedesi | Ao infrastkaim & | - Teleki térkozslében | i tp ki ¢
{kézmivek, utak, keritettség, sth.):] kapesolat, aszfaltozott tomeghozlekedési . kw?lﬂ mﬁmm b tomegkbzlekeddsi
liton megkozelithetd kaposolat, af th.ltoz‘?ft ton 1omegkbzlckedési . |kapesolat,aszfattozott Gton
megkdzelithetd fkapcsolat, aszfattozott dtors e
megkdzelithetd megkozelithets
Epités éve: 2020 2020 2020 2020
Miiszaki allapet: 1 épltésii W épitésit 1) épitésts 1§ épitési
. , 44 lakasos tarsashaz a Magdolna Haz 2 Pl‘éfer Pafk ]ak(,}pa'[k 36
Megjegyzes: teremgarizsiban teremgarizsaban Takasos WS?Sh?'mnak
teremgardzsaban
Adat forrasa:fi i iare 723 ingatlan.comv28001462 | ingatlan. com/0719569 | ingatlan.com/30656683
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Ft} 4 700 000 4 500 060 4 500 000
Garazsok szama (db}) 1,0 Kl 1,0
fajlagos dr (Ft/db) 4700 000 4500 000 4 500 600
[kinglat/addsvétel kinalat kindlat] kinalat]
kinglat/adasvétel iddpontja 2020. mércins 2020, marcius 2020. marcius
Ena’lav‘adﬁsvétel korrekeids tényezd 0,95 0,95 0,93
korrigalt fajlagos ar (Ft/db) 4 465 000 4 275 000 4 275 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ EL HELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATY
telepiilésen belilli elhelyezkedés haserld hasonld hasorlo
100 1,00 1,60
épitleten beldli ethelyezkedés hasonldé hasonlé hasonld
1,00 1,00 3,00
megkozelithetdsig hasonlo hasonlé hasenlo
1,00 1,00 1,00
infrastrukturalis elidtottsag hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
0SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 465 000 4275 000 4275 000
Kerekitett értékek 4 465 000 4275 000 4 275 900
PIACI OSSZEHASONLITAS gardzs
garazsok szama {db) 1,0
fajlagos atiagar (Ft/db} 4338333
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/db) 4338300
becsiilt érték (Ft) 4338300
beostilt érték kerekitve (Ft) 4 300 000
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A helyszini szemle ideje: 2020.03.24.

utcakép és kdmyezet, Kéris utca utcakep és kdmyezet, Kbris utca

szomszédos ingatlan, Kils6-Jozsefvarosi Reformatus
Egvhazkozség temploma
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FENYKEPMELLEKLET IL
1089 Budapest, Kdris utca 11_; 36071 helyrajzi szdm
A helyszini szemie ideje: 2020.03.24,

a7 éntékelt ingatlan utcafronti homlokzata, bontands épitmény
bejarata

az énékelt ingatian utcafronti homlokzata, bontandd épitmény  az értékelt ingatlan utcatronti homlokzata, bontandé épitmény



Budapest Fovaros Kommanyhivatala X1, Keriileti Hivatala

Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal; 1/1
E-hiteles tulajdoni fap - Teljes masolat
Megrendelés szm; 8000004/ 100700/2020
2020.03.02
BUDAPEST VIILKER. Szektor : 53
Belteriilet 36071 helyrajzi szam
1089 BUDAPEST VIILI.KER. Kéris utca 11.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakéhdz, udvar, gazdasdgi épililet 0 1148 0.00
LRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 246817/19%93/1993.12.06
jogeim: 1991, évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKCRMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KEZR. Baross utca 65-67.

MRESZ
¥ bejegyzd hatirozat, érkezési idb: 57387/1/2013/12.10.05

torld hatarozat:

Vezetékjog
16 m2 nagyséagu terliletre vonatkozdan, VMB-189/2012.
jogosult:

név: ELMU HALOZATI KFT.

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

8§5552/2/2013/13.04.25

" bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 78262/1/2013/13.04.10

torld hatéarozat:

Fellebbezés
Az 57387/1/2013. szamd I. fokl ingatlan-nyilvantartdsi hatdrozat ellen.
Jjogosult:

név: EXPERT KEREPESI INGATLANHASZNOSITO KFT.

cim : 1027 BUDAPEST II.KER. Ganz utca 16.

85552/2/2013/13.04.25

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 85552/2/2013/12.10.05

Vezetékjog
16 mZ nagysagu teriiletre vonatkozdan, VMB-189/2012,.
jogosult:

név: ELM0 HALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER, Véaci ar 72~74.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd na
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masoclat a
a teljes masclat valamennyil bejegyzést tartalmazza. Ez az elektro
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

pig megegyezik az
fennallé beijegyzéseket,
nikus dokumentum

TULAJDONILAP VEGE

(&Y
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36083/2

Budapest Fovaros Kormény hivatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, X1., Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.20 12:11:03
Helyrajz szém:;  BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36065
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szm:  9000/3313/2020

pa

et 2 ]@I\\e.ﬂ

N
S

L=

36083/1

A térképmidsolat a kiadast megelzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartési térképi adatbazs tartalmdval, A
térképmiasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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