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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

Megbizo cime:

1133 Budapest, Pozsonyi Ot 56,

Ingatian cime tul. lap szerint:

1089 Budapest VIIL. keriilet, Kalvéria utca 20.

Cime természeiben:

1089 Budapest VIII. keriilet, Kalvéria utca 20,

Helyrajzi szama: Budapest 36065
Megnevezése: kivett lakohdz, gazdasagi épiilet
Telek teriilete: 937 m’

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelés hatdrnapja:

2020. marcius 24,

Az értékelt ingatlan elfogadott végséd forgalmi értéke:

Az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak forgalmi értéke:

286.900.000 Ft, azaz
kétszaznyolcvanhatmillio-kilencszazezer forint

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

Az értékbecsld az ligyfél add alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi addrél szélo 2007. évi
CXXVIL tv. alapjan a haszndlt ingatlanok értékesitése jellemzoen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatdst megeldzé adoév utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot védlaszt, Az AFA térvény
nem tesz kiildnbséget lakoingatlan és egyéb célt ingatlan kozétt, igy az értékelt ingatlan értékesitése
fészabdlyként AFA mentes korbe tartozik. Ez alol kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné,
akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt ériékként értendd.

Targyi megbizas kiils6 helyszini szemlével késziilt. Az értékelt ingatlan teriiletén egy 1890-es években
¢piilt pinceszint + foldszint szintosztdsii lakohdz talathatd. A  helyszini szemle alapjan
szemrevételezéssel megallapithato, hogy a lakéépiilet jelenlegi kialakitasaban a mai kor elvérasaink
nem felel meg. Az alkalmazott szakipari szerkezetek a régebbi korok anyaghasznalatat idézik,
korszeriitlenek, elavultak, mdszaki 4llapotuk sem felel meg a lakoépiletekkel szembeni
kovetelményeknek. A kiilsé homiokzatokon valosziniileg bedzdsokbol, talajnedvesség behatasokbol
eredd elszinezOdések, foltosodasok lathatok. A vakolat hullik, helyenként hidnyos, sériilt. A
faszerkezetek, a nyilaszirdk vetemedettek, torottek, funkcijukat és megfelelé hészigetelést nem
képesek biztositani. A lakohaz gyenge miszaki allapota miatt gazdasdgosan nem felvjithatd, igy az
ingatlan piaci értékét a telekérték képviseli, a lakoépiiletet bontandé felépitményként vettik

figvelembe.
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A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy

rendkivilli természeti és gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem tdrténik. A fentickben meghatdrozott

érvényességi idon 1l a szakvélemény aktualizalsa, illetve U szakértdi vélemény készitése szitkséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kiovetkeztetések kizdrélag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitisra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizasdbol, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezelé Zrt. részére késziilt, irdsos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasahoz

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

A szakvéleményben ismerteteit ingatlanok helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosulisdggal

rendelkezd személy vett részt:

Rendik Zséfia ingatlanvagyon — értékeld 2716/2018

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

dr. Rendik Zoltin

ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kit
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, XIII. keriilet, Pozsonyi it 56.) 2020.
februar 27-én bizott meg, hogy a 1089 Budapest VIII. keriilet Kalvaria utca 20., 36065 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hényadanak értékbecslését, forgalmi értékének

meghatdrozisa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle idopontja és az értékbecslés fordulénapja: 2020. marcius 24.

A Dbeszerzett dokumenticiok (tulajdoni lap, térképmasolat) attanulmanyozisa utan helyszini
szakeértdi szemlét €s az ezzel Gsszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztik a telek helyrajzi
paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmasolat
ismeretében helyszini szemrevételezés és az épiiletek szdmbavétele alapjan, az ingatlanrél

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

Az érték-megdllapitds valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriiiményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozisa és rogzitése, dltalaban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgdlésa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapits egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely aldtamaszté adatokon, logikai elemzésen és {téleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmag, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrél ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsillt értéket kozo! a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az ¢riek modosul a piaci feltételek valtozdsdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kdvetkezésképpen az értékmegéllapitd személynek azonositania,

mérnie €s elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjit képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az érieket altalaban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kdlcsonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyenstlyéra, és mindegyike szilkséges

ahhoz, hogy az adott eszkbznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomdny szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt

Osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd
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kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudataban van az §sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjdn a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely sszegért
egy vagyontargyban valdé érdekeliség méltnyosan, maganjogi szerzddés keretében és az

értékelés iddpontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kivetkezoket:

s a7 clado hajlandd az eladasra,

» atargyalds idoszakaban az érték nem valtozik,

e g vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

e atlagostol eltérd, specidlis vevdi kitlon ajaniat figyelembevételére nem kerlil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjdn végzem az dvatossag elvét

kisvetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

I1L. részében lévo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot
és egyéb adatokat. A hidnyzo adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztrilom.

Szemrevételezéssel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan miszaki dllapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informéciok valdsagat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozasara 3 4ltalinosan elfogadott modszer alkalmazhato:
s piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
s hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

s koltségalapil modszer.

Az elst 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
és hozamszamitason alapuld értékelési mddszer) dsszefoglaldan piaci érték alapt ért€kelésnek is
nevezik, Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrei el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek é€s eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakodingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatdrozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

moédszer alkalmazasa is.

6. oldal, dsszesen: 21
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Az ingatlan ériék meghatdrozdsa sordn az értékelési eljardsokndl szokéasosan elemzett

kockazatok kézil kiilonos figyelmet kell fordatani a kévetkezdkre:
* azingatlan hosszi tavi értékallandosaganak kockazata;
¢ a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
s akivetelés érvényesitéséhez kapesoladd koltségek nagysaganak kockazata,
¢ a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel osszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol szamitott

legfeliebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapt forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulod értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajénlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasdval torténik.
A modszer & lépései:

s az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

clemzése;
¢ fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értékmdadositod tényezdk elemzése;
* afajlagos alapérték modositasa az értékmdadosito tényezok alapjan;

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

Az elsd lépésben az ériékelés sordn a placon a kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajdnlati érait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az dsszehasonlitas soran elsésorban a kévetkezd, a piacot meghatdrozd tényezéket

veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgélom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatianok, a telepiilés adott
részén talalhaté iiresen allo eladatlan hasonlé jellegii, funkcidji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatirozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzisi fazisban
1évo épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiillet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjihoz

kapcsolddo kilatasokat, Snkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
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foldrajzi ethelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélso
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivill kell hagyni. Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgilhatjuk az orszig hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld korliltekintéssel tehetjiik meg,

A kivélasztott 8sszehasonlité adatokbd! a fajlagos alapértékek meghatarozasa sordn az ingatlan
addsvétele soran realizalt vételdrnak vagy ajanlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték dltalaban a teriilet, de kivételes esetekben més kapacitds mérdszamok
{pld. tanterem, dgyszdm, férdhely, stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajdnlati drak alkalmazisa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizdlt forgalmi értékek kdzotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé mddositasa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezdk alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljabél torténik. Ertékmddositd tényezoként csak olyan befolyasold
tényezd vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezék elemzése sordn minden esetben vizsgilni kell a kdvetkezd
szempontokat:

s miiszaki és épitészeti szempontok;

* hasznalati szempontok;

¢ telekadottsagok;

¢ infrastruktira;

e kérnyezeti szempontok;

¢ alternativ hasznositas lehetésége;

s jogi, hatdsagi szabdlyozas.

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

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

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

dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapulé értékelési madszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kiltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzédé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kulonbségébol) jelenértékre
szamszeriisitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adoézas utan fennmaradd adodzott eredmény és az amortizdcid Osszegébdl a szitkséges
beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Az albetét tipusu ingatlanok esetében a piaci

tsszehasonlité  adatok elemzésén alapulo értékelés sordn kapott érték helyességének
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ellendrzéséhez a hozamszamitason alapulé értékelési médszert haszndlom fel.

2.3. A koltségalapu értékelés

A kéltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlando tébbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan elballitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
ériékelt ingatlanéval. A koltségalapt érték meghatdrozasa sordn az Ujraeldallitas értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
jrael8allitasi koltség hasonld ingatlanok eldéllitisanak koltsége folyé aron, amely hasonld
médszer dltalaban az 4j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatébb értéket.
3. ATELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhoz kapesolodd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan eimozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kitelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasdgi fogalom. A fold meghatirozd jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

+ minden koriithatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

o 2 f8ld fizikai szempontbdl mozdulatlan,

+ a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

e arendelkezésre alld foldallomany véges,

» afold az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbdl, mert az ingatlanpiacon a szerepldk gy viselkednek, hogy

reagélnak ezekre a sajdtossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasanal dsszehasonlité mdédszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kiziekedés, meglévd kozmiivek stb.) 1 m” terilletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teritletre) vonatkoziatott alapértéket hatdroztunk meg Ggy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének meértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsandl figyelembe vettikk az
ingatlan kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegil ingatlanok irdnti

jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositds lehetdségeit, a kozmilvekkel vald
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ellatottsagat, a kozelldtottsag szinvonaldt, a terillet épitési Ovezeti besorolisat. Vizsgiltuk

tovabba a foldteritlet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az {gy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek €s a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6néllo éri€két a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlo adotisagl, iires foldteriiletek &sszehasonlitd adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartaimazza a telekhez kapcsoléddé kdzmivek, killon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
tsszehasonlité modszerrel ellenbriztiink. Az érték kialakitisanal a felépitmény funkciojan kiviil
a muszaki dllapotdt, kozmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények

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

e gletkora,

* ¢épitési modja, az elvégeett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

» kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapterGlete és komfortfokozata,

¢ kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeril hasznalata,
» gsetleges felujitdsok idopontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsdga, stb.
4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdeni lap détuma: 2020.03.02

Ingatlan cime: 1089 Budapest VIIL kerlilet, Kalvaria utca 20.
Ingatlan fekvése: belteriitet

Helyrajzi szama: Budapest 36065
L rész

Teriilet megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi éplilet
Teriilete: 937 m2

Széljegy tartalma: nines
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IL rész
11/3. 246817/1993/1993.12.06
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: 1991. évi XXXIII. tv.
Jogéllas: tulajdonos
Jogosult neve: VIII. ker. Onkorméanyzat
Jogosult cime: 1082 Budapest VIII. keriilet, Baross utca 65-67.

4.2, Az ingatlan helyszini adatai
Telepiilés jellemzése

A f6véros teriilete 525 km®, Budara és Pestre tagolodik. Teriiletét az észak-déli irany( Duna két
alapvetOen eltérd részre osztja. A folyo jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a vdros keleti oldalin a Pesti-siksdg hizodik, amelyet
északkeletrdl a GodollGi-dombsag lankai Sveznek. Budapest 23 keriiletbdl 4ll. A fovaros észak-
déli iranyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedési. Az Eurdpai Unié nyolcadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIil. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekv) keriilete. Hagyomanyos elnevezése,

amelyet a keriileti nkormanyzat is haszndl: Jézsefvaros.

Eszaknyugatrél Budapest VIL keriilete, északrél Budapest XIV. keriilete, keletrd] Budapest X.
keritlete, déinyugatrol Budapest IX. keriilete, végiil nyugatrél Budapest V. keriilete hatdrolja. A
kertletnek korabban 4 vérosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmez0 (egy része), Kerepesdild és
Tisztvisel6telep), de a Fovarosi Kozgyiilés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i
rendeletében Gjraosztotta a keriiletet, igy jott Iétre a Corvin-negyed, a Csamok negyed, a Ganz
negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszinhaz negyed, az Orczy negyed, a
Palotanegyed és a t6bbi Szizados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 véarosrésze van. A keriilet
népessége (2019, évi adat): 76 152 £6.

A keriiletben t6bb jelentds kozlekedési csomdpont, metréallomas taldlhatd. A 2-es, 3-as és 4-es
metrd keriiletben taldlhatd megalldi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti palyaudvar, Puskas Ferenc
Stadion, Népliget, Nagyvérad tér, Klinikak, Corvin negyed, Kélvin tér, Rakéczi tér, 11. Janos Pal
papa tér. A kerlilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkiil: Erkel Szinhdz, Fiumei 0t
sirkert, Magyar Nemzeti Mlzeum, Fiivészkert. Valamint szamos egyetemi Kar talalhaté a
kertiletben: Edtvés Lordand Tudomanyegyetem, Kéroli Gaspar Reformatus Egyetem, Nemzeti
Koszolgdlati Egyetem, Obudai Egyetem, Pazmany Péter Katolikus Fgyetem, Semmelweis

Orvostudomanyi Egyetem, Szinhaz- és Filmmiivészeti Egyetem,

A VIIL keriilet elhetyezkedése a fHvéroson beliil:
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Telepalésen belitli elhelyezkedése, megkazelitése, tomegkozlekedési kapcsolatai

Az értékelt ingatlan Budapest VIIL kerilletének DK-i részén, az Orczy negyedben talalhaté a
Kalviria utca Koris utca és Dugonics utca kbzbtti szakaszan. Infrastrukturédlis ellatotisiga
kivald. Az ingatlantdl DNy-i iranyba, ~250 méterre taldlhaté az ELTE Filvészkert és az Orczy
kert, a Nemzeti Kdzszolgélati Egyetem és a Semmelweis Egyetem egyes karainak épliletei. Az
Orczy 0t ~500 méteren, az (J116i Gt ~ 800 méteren belll elérhetd. Az utcafrontrol nézve jobb
oldalrél az 1890-cs években épiilt gyenge miszaki allapoti lakéhaz, a bal oldalrdl feljesztési
telek hatédrolja, melyen jelenleg tarsashaz épitése zajlik.. Kozvetlen kdrnyezetében jellemzoen a
szazadforduldn épiilt gyenge, illetve felgjitandd miiszaki allapota lakéhdzak, kisebb részben
2010 utdn épiilt tarsashizak talalhatéak. Megkdzelitése végig aszfaltozott Gton Ichetséges,

parkolni az utcaban, fizetds zonaban Ichetséges.

Tomegkozlekedési szempontbdl clhelyezkedése szintén kivalonak mindsithetd. Az ingatlantél
~200 méterre, a Koris utcaban talalhaté a 99-es busz megalléja, ~500 méterre az Orczy Uton a
4-es, 24-cs, 24G, 28-as és 37-cs villamos Golgota téri megallja,~800 méterre az Ulldi uton a

Semmelweis Klinikdk metré megallo.
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Az énékelt ingatlan kerileten beliili elhelyezkedését és kbzvetlen kdrnyezetét a kovetkezd
térképek és miholdfelvétel mutatjak:
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Ingatlanpiaci elemzés

A GKI negyedévente szervez felmérést az ingatlannal foglalkozo cégek (fejleszidk,
forgalmazok, tandcsadok és iizemeltetdk), valamint a lakossag ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak ¢s kilatdsainak feltérképezése céljabol. A felmérés 2020 januarjatol a Masterplast
Nyrt. tdmogatisdval késziil. Jelen megkérdezés soran 101 ingatlanokkal foglalkozé cég
vilaszolt. A lakossdgi minta 1000 f8s, nem, életkor, lakdhely és iskolai végzettség szerint

reprezentativ. A f6varosi és a magyarorszagi lakaspiaci index egy-egy szamba siriti a

megkérdezetiek kijvetkezl egy évre vonatkozd lakdspiaci varakozasait.

A GKI fovirosi lakaspiaci indexének értéke 2020 janudrjdban 6, mig az orszag egészére
vonatkozd jelz6szam értéke 7, A f6varosi index alig 1 ponttal - azaz hibahatdron belill -
csdkkent az el6z6 (oktoberi) felméréshez képest, mig az orszagos jelzészam sziik 3 pontot esett.
Eves alapon az elébbi 17, mig az utébbi 16 ponttal csékkent. A negyedéves alapon viszonylag

enyhe véltozés tehat éves Osszevetésben érdemi visszaesést jelent.

A vilaszadd ingatlanokkal foglalkozd vallalkozdsok korében a kovetkezd 12 honapra vonatkozd
varakozasok 2019 oktéberében (azaz az eldzd megkérdezéskor) a fovarosi agglomeraciot
illetden jelentésen romlottak. A jelen kutatds sordn a kilitasok mar csak enyhén romlottak
tovabb. A budai oldalt illetden lényegében véltozatlanok a piaci vérakozasok, mig a pesti
oldalon egyértelmiien negativ elmozdulds kivetkezett be. Nyugat-Magyarorszigon — a csaladi
hazak kivételével — minden piaci szegmensben romlotiak valamelyest a kilatasok. Kelet-
Magyarorszagon ¢lég vegyes a kép, negyedéves alapon nem bontakozott ki egyértelmd

tendencia.

A lakasvasarlasra és épiltésre vonatkozd lakossdgi  varakozasok negyedéves alapon
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Osszességében alig valtoztak, mindazonaltal enyhe elbizonytalanodas olvashato ki az adatokbdl.
Ugyanis a biztosan lakast vasarld kirben némi visszaesés, a csak valoszinG szandékot emliték
korében enyhe novekedés kovetkezett be. A vélaszadoknak a lakasdrak varhatd alakulasara
vonatkozo varakozésai csak kissé valtoztak az el6z0 felméréshez képest. Orszigosan tovabbra is
szdmottevd tobbségben vannak a stabil arakra szamitok (56%), de az drcsokkenést varék aranya
(28%) immar meghaladja az aremelkedésre gondolokét (18%). A szdmszer(i elbrejelzések
tanusaga szerint a kovetkezd 12 honapban févdrosi atlagban enyhe, 2% koriili drcsokkenés
varhaté, Azaz a varakozasok szerint megall a hosszii évek oOta tapasztalhaté massziv
aremelkedési folyamat, de komoly dreséssel jard érdemi trendforduld a vélaszadék szerint idén
nem valoszinli. A keleti régidban is a stagndlé arakra szamiték vannak tdbbségben (57%),
aremelkedésre mér csak 7, drcsdkkenésre viszont 36%-uk szdmit. Az Ssszesitett prognoézis 3%-
ot kézelité aresést valdsziniisit. A nyugati orszagrészben a felmérés résztvevdinek harmada
tovabb emelkedd drakra szédmit, s csak 18%-uk gondol dresésre. Az dsszesitett progndzis 2%

alatti potencialis dremelkedésre utal.

A lakossag lakasépitési és vasarlasi szandékai a
kovetkezo egy évben, 2008-2020 (ezer haztartas)
160 1
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A GKi—Masterplast févarosi és magyarorszagi
lakaspiaci index, 2008-2020
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Infrastrukturdlis elldtottsdg

A szolgaltatasi halézat az ingatlan kb. 1000 méteres kdrnyezetében megtalathatd, de Budapest
egyéb részeire vald eljutds is biztositott a tomegkdzlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségiigyi és kozigazgatasi létesitmények kb. 1000 méteres korzetben taldlhaték. A
mindennapi bevasdrlas lehetdsége biztositott a kozelben taldlhaté nagyobb kereskedelmi

létesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban,
Kiozmielldtottsdg

A kerillet ezen része teljes kozmilellatdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon,
vezetékes gazelldtas, kdzponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlan kdrnyezetében az

osszes kozml elérhetd.
A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

A telek szabdlyos négyszog alakd, Ny-K-i hossztengelyll, sik fekvésil, kdzbensd
elhelyezkedési, keritett. Targyi megbizas kiilsé helyszini szemlével készilt. Az értékelt ingatian
teriiletén egy 1890-es években épiilt pinceszint + foldszint szintosztas( lakohaz talalhatd. A
helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megdllapithaté, hogy a lakdépiilet jelenlegi

kialakitdsdban a mai kor elvarasaink nem felel meg. Az alkalmazott szakipari szerkezetek a
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régebbi korok anyaghasznalatat idézik, korszeriitlenek, elavultak, miiszaki allapotuk sem felel
meg a lakdépiiletekkel szembeni kdvetelményeknek. A kilsé homiokzatokon valdszintleg
bedzasokbdl, talajnedvesség behatdsokbol eredd elszinez6dések, foltosodasok lathatok. A
vakolat hullik, helyenként hidnyos, sériilt. A faszerkezetek, a nyildszarok vetemedettek, térottek,
funkciojukat és megfeleld hoszigetelést nem képesek biztositani. A lakbéhdz gyenge miiszaki
allapota miatt gazdasdgosan nem feldjithatd, igy az ingatlan piaci értékét a telekériék képviseli,

a Jakoéépiiletet bontandé felépitményként vettiik figyelembe.

A telek alakjat a térképmasolat mutatja:

wn
36080
-
-
36081
-
o
36082
et
o
360831
w
3608372 §

s

A telek dvezeti besorolisa

A hatalyban 1évd szabilyozasi terv szerint az ingatlan L1-VIIE-1 épitési tvezet ald sorolt, ahol a
beépités médja zirtsordy, a legkisebb kialakithaté telekméret 500 m2, beépités mértéke 65%
(sarokteleknél 75%), szinttertileti mutatd 4,0 (sarokteleknél 4,5), térszint alatti beépités mértéke

85% (mélygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassag 16,0/23,0 m.
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L1-VIII jelit zartsora beépitésii, nagyvarosias lakéteritlet épitési évezeteinek részletes
eléirasai
22.§
(1) Az L1-VIII jelii épitési vezetek teriiletén

a) Az épiiletek foldszinti bedpitési mértéke — teremgardzs, intézmeényi, kereskedelmi funkcic
létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az L1-VIII-5 kivételével — elérheti a 100%-ot.

T

b) A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévé épiiletek utdlagos udvarlefedése esetének

kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

) Az épitési dvezet teriiletén létesitendd 1ij lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak
az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithato ki, a brutté kereskedelmi

célu szintteritlet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az Ovezetekben létesithetd, lakéfunkeiét nem tartalmazo kozintézményi és szallasjellegl
intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szAmu tablazatban meghatarozott mértéktdl
eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, f6ldszint {5151t beépités elérheti a 80 %-ot, az
L1-VIII-5 jelii épitési Hvezet kivételével.

e) Meglévh tetdtér — kizardlag a meglévd tetdsikok megtartdsaval — beépithetd, de az ingatlan
beépitése az 5,0-6s szintteriileti mutato értékét nem haladhatja meg.

f) alapfokd énkormanyzati feladatokat ellatod intézmények esetén az épitménymagassag 1. szamd
tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell fenni. A csatlakozisnal az

illeszkedés szabdlyait kell atkalmazni.
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a 1, szdmn tabldzat tartalmazza,

1. sz. tablazat

Az épitési -
dvezet jele a telek megengedeit az épiilet megengedett
legkisebb . .
Kialakithato legnagyobb legkisebb | legkischb | legnagyobb
beépi- terepszint
L1 tési teriilete | szélessé beépitési | szinttertileti | alatti | zoldfelileti Epitménymanassi
mod | Feraete SSC8C | mértéke | mutatdja | bepitési | méricke pimenymagassaga
mériéke
m m Y m/ m % % m
65 4,00 85 15
L1-VIII-1 Z 500 18 75 $4.50 1001 ol 16,0 23,0
5 saroktelek esetén

M mélygardzs [étesitése esetén

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozds sordn az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilénbozé
kockdzati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottségai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés id6épontjaban
megvannak, véarhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal vald szabdlyszeri
gazdilkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becsles elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatdrozasanal hasonlo funkcidt betsltd, értékesités alatt allo
lakodvezeti telkek ajanlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szAmitasi tdbldzat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

286.900.000 Ft-ban, azaz kétszaznyolcvanhatmillid-kilencszazezer forintban

hatdroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel

A maradvinyelvtt ériékelés lényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvaldsitot
fejlesztésbdl szdrmazd bevétel, valamint a beruhdzasra forditott koltségek és a fejlesztéstsl

elvart hozam kiilonbézetével.

A szabalyozasi terv és az €pitési szabdlyzat elbirdsait, valamint a kornyezeti beépitettséget
figyelembe véve — egy pince — f6ldszint - 5 emelet szintelosztasi lakohaz funkcidjl épiilet
épithetd, melyben 8sszesen 2960 m’ netté lakéterileten (kdzds helyiségek kialakitdsa miatt a
nettd szintteriiletbd! -10% levonast alkalmaztunk) dsszesen 59 lakoegység alakithatd ki, illetve

937 m’ nettd pinceszint-teriileten 32 besliohely.
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A beruhazas jovobeni forgalmi értékének meghatdrozasanal a koérnyezd eladd lakasok és
gardzsok piaci arait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5%
kinalati Korrekcid alkalmazésa utdn, ~50 m’-es lakdsra vonatkozéan 772 400 Ft/m® (nettd
735 619 Ft/m?), gardzshelyre vonatkozéan 4 300 000 Ft (netté 3 385 827 Ft). Ezt kovetden az
optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csikkentettem a kihasznaltsaggal, lizemeltetési €s
egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatdrozva a netté éves bevételt. Ezt felhaszndlva a jévoben
képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hatirozom meg a hozamszdmitason alapul6 forgalmi

értéket, amely a meliékletben elhelyezett szamitasi tiblazat szerint alakul.

A beruhdzas koltségeinél az épitési koltségeket, a szakértdi és tervezési koltségeket, a
menedzsment koltségeit, a tartalékképzés kbltségeit, valamint a finanszirozas kiltségeit, illetve
a befektetéstél elvart hozamot vettitk figyelembe. Az épitési koltséget a 2019. évi Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet alapjan hatdroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazdsa esetén a maradvanyelvii ért€kelési médszerrel torténé szamitast

a mellékelt tiblazatok tartalmazzak.

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

253.000.000 Ft, azaz kétszazétvenharommillio forint.

5.3. Osszesitd adatok

Végsd érték meghatarozésa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 286,9 MIt suly: 100% 286,9 MFt
Maradvanyériék: 253,0 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 286,29 MFt

A vélasztott értékelési médszer indokldsa: jelen esetben az értékelést kétféle modszerrel, piaci
adatok elemzésén alapuld értékelési modszerrel €s maradvanyértékelésen alapulé médszerrel
keriilt kiszamitasra. Az eltéré megkdzelités miatt a kapott eredmények is eftérnek egymastol, de

azok azonos nagysigrendje igazolia az elvégzett szdmitdsok helvességét.

Az ingatlanok forgalomképessége: forgalomképes.

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Szakvélemény csak a meghizasban régzitett célra hasznélhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szévegkdrnyezeten kiviili felhaszndlsa tilos. Mds célu felhaszndldsa, illetve
publikalasa kizarélag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzdjarulasaval megengedett.

6.2. Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoan hatiroztam meg és

az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovdbb4 semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizési dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

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

véleményem a valdsagnak megfelelnek és korrektek.

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

megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatdsaval egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. t8rvény az informacids onrendelkezési jogrdl és az
informéaciészabadsigrdl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad dramidsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szdlo

jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Budapest, 2020. marcius 25.

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

Rendik Zséfia dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-€rtékel6 ligyvezetd igazgatd
ANZS8.0.2001 Kft ANZS.O. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értélelése - Telek §sszehasonlité adatok elemzése

(sszehasonlitds szempontjai Ertéketendd has?:jftz . hag;:ﬁz . has(gi:izli-- s
ngatlon cime: VIIL, kerllet, SIL, keriner, TITE, Kerdlet,
’ Orczynegyed Magdelnanegyed Szigetvari uica
Kérnyezete: belvarosi, lako belvarosi belvirosi belvérosi
Jelleg, funkeié:]  beépitetien terdlet bedpitetlen terilet beépitetlen tertlet beépitetlen terilet
Ovezeti besorolas: L1-Vill-1 {65%) L1-VIN-1 (65%) L1-VIII- 2 (60%) L1-VII-2 (60%)
Infrastrukturalis adottsagok] Xivalo infrastruktiraval szilard bl.frkolam uton szilard bUIleatl"] lfl:tol'l szilard burk'olail.'} 1'1.101’1
(kbzmiivek, utak, keritettség, st o L epkdzlekedési mc?gkﬁzellthe't&', _klvalo FIEgkﬁzeliilhet(?, it {negkbzellt'ht?t(?, 6
kapcsolatokkal, szilard infrastrukttralis é§ infrastruktisalis ég infrastruktaraiis é'S
ton megkozelithets megkozlekedési tomegkozlekedést tomegkozlekedési
k 1 1 kapcsolajokkal k Jatokk

foghijteiek, utcafrons

épitési telek épitési szélessége 21 m, . . s
Megjegyzés. eng:dé]lyel, szinIt)teru]eti szinrteruletigmuiaté 3,5, epitési telek, szintierulel
mutagd 4 &pHméNy Magassag min, mutatd 3,5
16m / max. 23m
Adat forrasa: ingatlan,.com/27032793 1 ingatlan.com/31298740 { ingatlan.com/31264402
GAZDASAGE TENYEZOK
kindlati/adasvételi 4r (Ft} 480 000 000 249 000 000 421 000 000
telekméret (m?) 1407 752 1336
fajlagos 4r (Ft/m2) 34t 151 331 117 315120
tulajdondir. viszonya/tipusa kindlat kindlat kinalatf
kindtat/adasvétet idSpontja 2020, marcius 2020. marcius 2020. mércius
kindlat/adasvérel iddpontja miatti korrekeids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) { 307 036 298 (05 283 608
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés basonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
terdilet nagyobb hasontd nagycbb
1,05 1,00 105
kiszmbvek hasontd hasonlé hascnit
1.00 1,00 1.00
Gvezeti besorolds hasonlo hasonld hasonloé
1,00 1.00 1,00
beépithetdség hasonté hasanié hasonlé
1,00 1,06 1,00
teleptilésen belili elhelyezkedés hasonié hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
szinttertileti mutatd hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
rendezetiség, esztétikai benyomas hasordd hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
bontandd £pitet hasonto hasonlo hasonit
100 1,00 1,00
hasznosithatosag hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 322 388 298 005 297 788
SULYOZAS 34% 33% 33%
PIACE 0SSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 9370
fajlagos atlagar (Ft/m2) 306 224
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 306 220
becsiilt értek (Ft) 286 928 140
[becsiilt érték kerekitve (Ft) 286 900 000
{"
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!Fontosabb paraméterek:

lakas eladdsi m2 ara 735619 750 331 765 338 780 645 796 258 812183

i teremgarizs beallohely ¢laddsi ara 3 385 827 3453543 3522614 3593066 3 664 928 3738226
telel teriilete (m2): 937

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

2020 2021 2022 2023 2024 2025
. t 2 3 4 5 6

IBEVETELEK Eladésbél eredd hasznositis
[Ertékesités 0% 20% 45% 20% 10% 5%
Lakas eladas (m2) 2960,0 2960 0 444 193 6355 1019424 437 462 139078 235 690 930 120202 374
Teremgarazs eladas (beallShely) 32 32 0 22102 677 50725 644 22995 625 11727 769 5981 162
Bevételek Gsszesen: 0 466 296 332 1670 150 081 485 134 704 247 418 699 126 183 536
KOLTSEGEK

Tervezett bruttd lakoteriilet terepszint felett (m2) 36543

Tervezett brutté tertilet terepszint alatt (m2) 937

Bontasi koltség (Ft/m3) 2800

Bontando épiilet térfogata (m3) 1160

Bontisi koltség 3248 000

Soft cost (finanszirozas, management) 13% 71502470 109 398 779
!E'Spités titemezése: 40% 60%

Epitési koltségek tercpszint alatt 200 000 HUF/m2 74 960 000 114 688 800

Epitési koltségek terepszint felett 325000 HUF/m2 475 059 000 726 840 270

At nem haritott tulzjdonosi keltségek % 9325927 21 403 002 9 702 694 4948 374 2523671
[Ertékesétésijutalék, marketing 3% 11 657 408 26753752 [2 128 368 6 185 467 3 154 588
Fejlesztd haszna 12% 143 711 001 143 711 001

Kiltségek fisszesen: 624 769 470 971911 i84 191 867 7535 165 542 063 11133841 3678 259
Cash Flow -624 769 470 =505 614 852 878 282 327 319592 641 236 284 857 120 505 277
Diszkont ténvezi ,9255 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0.6663
Evenkénti cash-flow maradvinyérték jelenértéke -335 639 120 -401 373 371 697 208 828 243 815 695 168 467 838 80 257 754
{Hozamrita ! 8,0%! 8,0%} 8,0%) 7,0% 18% 7,0%

ErfeK Tormiban: TET 00 000
Erték Ft/m2 270 011




Beépithetdségi adatok:

Telek teriliete:

Szinttertleti mutatd:
Beépithettseg ferepszint felett:
Beépithetdség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd bruttd terllet szintterilleti mutaté alapjan:
Beépithetd brutté teriilet szintenként:
Kigpithetd szintek szama (szintteriieti mutaté alapjan,

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

Ténylegesen kiépithetd szintek szama:

Ténylegesen beépithetd bruttd terllet:
Brutto/nettd terlilet aranya:

Ko&zds terlletek aranya:

Ertékesithetd nett6 lakéteriilet:

Kialakitando lakasok mérete:
Kialakithatd lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd terlilet beépithetdség alapjan:
Bealldhely mérete:

Kézds kdzlekeddk aranya:

Ertékesithetd bealichelyek szama:

937 m2

65 %
100 %
23m

3748 m2
609,056 m2
6,2 szint

3.0m
7,7 szint

& db

3654,3 m2
90 %
10 %

2960,0 m2

50 m2
58,2 db

937 m2
16 m2
40 %
32 db
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Ujépitésii lakds maradvinyelvii értékelése - Piaci #sszehasonlité adatok elemzése

.. E Ossze- Ossze- Ossze-
(Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hesenlits - 1 hasondits - 2 nasonlitd -5
Ingatlan cime: VIIL keridlet, VIII keriilet, VL kerélet,
ngatian E Kélvéria utca Magdolina uica Tomd utca
. [mélygarazs + foldszint | teremgardzs + foldszint + | teremgardzs + foldszint + § teremgardzs + fldszint +
Tagoldsa:
+ 5 emelet 7 emelet 6 emelet 8 ermelet
Komyezete: belvarosi belvarosi belvarost belvarosi
Jelieg, fimkeid: tarsashazi lakds tarsashazi lakds tarsashdzi lakéas tarsashézi lakas

Infrastrukturélis adottsdgok]
(kozmivek, utak, keritetiség, stb.):

kivalé infrastrukiira és

kivald infrastruktira és

alujzautcadsa
Magdolna utca sarkan, a

Corvin negyedben, a
Sétanytdl par perere,

wmegkszlekedési tomegksztekedési '.Te'l ek‘. ter kézeié’b <n. kivald infrastruktiira és
X . kivild infrastruktira és .
kapesolat, teljes kapcsolat, teljes meakozickeddsi tomegkozlekedési
kézmitivel, szilard tton]  ktzmsvel, szitard Gton ka fsolat telies kapesolat, tefjes
megkazelfthetd megkdzelithett o » 1EUES kozmivel, szilard itor:
kozmivet, szilard Gton megkazetithetd
megkizelithett grozed
Ep]’!és éve: 2020 2020 2020 2020
Muszaki dllapot; vij épitésa 1) épitési 0j épitési 0j épitést

liftiet felszerelt
tarsashazban, 7. emeleti 2

a Magdolna Hazban, 5.
emeleti 3. szobas

a Priter Park laképark 56
lakdsos tarsashézaban, 1,

Megjegyzés szobis ﬁSSchmfonQS ssszkomforios lakas, emeleti 2 szobas lakas
lakds, hizkozponti o | . .
fiitéssel, egyedi hoszw?myus.ﬁ!éssel, hazk('ﬂ:'ponu' fiitéssel,
meGerdkkal egyedi mérborakkal egyedi mérddrikkal
Adat forrisa ingatian.com/25662367 | ingatian com/0719569 | ingatian.com/30656683
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 33 000 000 43 770 000 37 490 000
Jnetto alaptertlet (m2) 50,0 46,0 55,0 46,0
fajlagos ar (Ft/m2) 717391 795 818 815 000
kindlat/adasvétel kinalat] kinalat kinalat
kindlat/adasvétel idépontja 2020. mércius' 2020. marcius; 2020. marcius§
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,25
korrigdli fajtagos ar (F/m2) 681 522 756 027 774 250
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET %8 MINOSEG MIATT
telepitlésen betli elhelyezkedés hasonlo hasonto hasonld
1.00 1,00 1,00
alapterulet hasonld nagyobb hasonld
1,00 1,00 1,00
miiszaki dllapot hasonlo hasonld hasonioé
1,60 1,00 3,00
megkozelithetbség hasonld hasonld hasonlo
1,00 1.00 1,00
ntviszonyck hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
¢épiileten belili ethelyezkedés kedvezdilenebb kedvezdtlenebb hasonlé
110 1,10 1,00
£pitési méd / épitési éve hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 100
fitési mod hasonlé kedvezobb hasonld
1,00 0,98 1,00
kemfortfokozat hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
(SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 749 674 793 829 774 250
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI )SSZEHASONLITAS

szamitas alapjét képezd terillet (m2)

.- . . . L 50,00
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (F/m2) 772 355
fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 772 400
becsiilt érték (Ft) 38620 000
ecsitlf érték kerekitve (Ft) 38 600 000

e
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Garazs maradvinyelvii értékelése- Piaci Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagoldsa:

Kdamyezete:
Jelteg, funkcid:

Infrastrukturalis adotisdgok
(kbzmivek, utak, keritettség, sth.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Brtékelendd

Oz~ Ossee- Ossze-
hasonlité - 1 hasonlild - 2 hasenlitd - 3
VIIL kertlet, VIHI. kertilet, VIIL kerillet,

Baross utca Magdolna utca Toms utea
melygardzs + fildszint | teremgarazs + fildszint + ] teremgardzs + foldszint + | teremgarazs + fuldszint +
+ 5 emelet 6 emelet 6 emelet 8§ emelet
belvirosi belvarosi belvarosi bekvarosi
teremgarizs besllo teremgardzs bedlld teremgarizs bedlld teremgarazs bealls

kivald infrastrukeira és
tomegkozlekedési
kapcsotat, aszfaltozott
uton megkozelithetd

a Corvin negyed szélén,
kival$ infrastruktira és
Bmegkozlekedssi
kapcsolat, aszfaltozott
uton megkozelithetd

aLujzautcaés a
Magdolna utca sarkan, a
Teleki tér kizelében,
kivalé infrastruktiira és
1megkszlekedési
kapcsolat, aszfaltozott
aton megkozelithetd

Corvin negyedben, a
Sétanytol par percre,
kivdlé infrastruktira és
tomegkdziekedési
kapcsclat,aszfaltozott uton
mepkozelithetd

2020

2020

2020

2020

1ij pitési

& épitést:

1 épitésit

1 épitésii

44 lakasos tarsashaz

a Magdoina Hiz

a Prater Park lakopark 56

Megjegyzés H teremgardzsaban teremgarazsiban takdsos térsashézénak
teremgarazsaban
Adat forrasa:f ingatlan.com/28001462 ingatlan.com/071956% fngatlan com/30656683

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar {Ft) 4 700 000 4 500 000 4 500 000
Gardzsok szdma (db) 1,0 1.0 1,0
fajlagos 4r (Ft/db) 4 700 000 4 500 000 4 560 000
kindlat‘adasvétel kinalat] kinalat] kinalat]
kinalat/adasvétel idSpontja 2020. méarcius| 2020. marcius 2020. marcius|
kindlat/adisvétel korrekcios tényezd 0,93 0,95 2,95
fkorrigalt failagos 4r (Ft/db) 4 465 000 4 275 000 4 275 000
ERTEKKNGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
teleptlésen belili elhelyezkedés hasoni¢ hasonté hasonld

1,00 1,00 1,00
épileten beliili ethelyezkedés hasonio hasonlé hasonld

1,00 1,00 1,00
megktzelitheidség hasonlo hasonld hasonlo

1,00 1,00 100
infrastrukturdlis ellatottsag hasonld hasonlé hasonlo

1,00 1,00 1,00
miiszaki dliapot basonlo hasonlé hasoni6

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 465 000 4275 000 4275 000
Kerekitett értékek 4 465 600 4275 000 4275 000

PIACI OSSZEHASONLITAS garazs
parizeok szama {db) 1,0
fajlagos atlagér (Ft/db) 4338 333
fajlagos atlagar kerekitve (Fi/db) 4 338 300
becsiilt érték (Ft) 4338 300
beesiilt érték kerekitve (Ft) 4 300 000




FENYKEPMELLEKLET 1L
1089 Budapest, Kalvaria utca 20.; 36063 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje; 2020.03.24.

utcakép és kbrnyezet, épitkezés az értékelt ingatlan utcakép és k('imyet, tjabb épitésti tarsashaz az értékelt
kérnyezetében ingatlan kérnyezetében

L0,



- ANZsa

FENYKEPMELLEKLET II.
1089 Budapest, Kalvéria utca 20.; 36065 helyrajzi szdm
A helyszini szemle ideje: 2020.03.24.

szomszédos ingatlan 1. szomszédos ingatlan 2.

az értékelt ingatlan az utcafront feldl az értékelt ingatlan az utcafront feldl



Budapest Fovéros Kormanyhivatala XI. Keritleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

Erhiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szame8000004/100638/2020

2020.03.02
BUDAPEST VIILKER, Szektor: 53
Belteriilet 36065 helyrajzi szam
1085 BUDAPEST VIII.KER. Kalvéaria utca 20.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
Kivett lakéhaz, udvar, gazdasdgi épiilet 0 637 0.00
ERESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 246817/1993/1993.12.06
jogeim: 1991, évi XXXITI. tv.
jogallas: tulaidones
név: VIIT.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

MRESZ
™ vejegyzs hatdrozat, érkezési ids: 57387/1/2013/12.10.05
t6rld hatdrozat: 85552/2/2013/13.04.25

Vezetékiog
13 m2 nagysagt tertletre vonatkozdan, VMB-189/2012,
jogesult:

név: EIMU BALOZATI KFT.

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

P bejegyrs hatdrozat, érkezési idd: 78262/1/2013/13.04.10
t6rld hatdrozat: B5552/2/2013/13.04.25
Fellebbezés
Az 57387/1/2013. szdmu I. fokd ingatlan-nyilvantartédsi hatdrozat ellen.
jogosult:
név: EXPERT KEREPHESI INGATLANHASZNOSITS KFT.
cim : 1027 BUDAPEST 1I.KER. Ganz utca 16,

3. bejeqgyz5 hatérozat, érkezési idd: 85552/2/2013/12.10.05

Vezetékjog
13 m2 nagysagt teriilletre vonatkozban, VMB-189/2012.
jogosult:

név: ELMO HALOZATI KFT.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennilld bejegyzésekst,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitéd ereift dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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