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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zri.

Megbizo cime:

1133 Budapest, Pozsonyi Gt 56.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1089 Budapest VIII. keriilet, Kélvéria utca 22.

Cime természetben:

1089 Budapest VIIL. keriilet, Kalvéria utca 22.

Helyrajzi szama: Budapest 36064
Megnevezése: kivett irodahaz
Telek teriilete: 938 m’

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozédsa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelés hatirnapja: 2020. mércius 24,

Az értékelt ingatlan elfogadott végs6 forgalmi értéke:

Az ingatlan 1/1 tulajdoni
hényadanak forgalmi éricke:

287.200.000 Ft, azaz
kétszaznyolevanhétmillio-kétszizezer forint

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

Az értékbecsi6 az ligyfél ad alanyisdgat nem vizsgalta. Az dltalanos forgalmi adordl szolo 2007. évi
CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzden adémentes, kivéve, ha az ad6alany a
véltoztatast megeldzd addéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA torvény
nem tesz kiilonbséget lakdingatlan és egyéb céld ingatlan kdzott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez alél kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisagot vélasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné,

akkor a becsillt érték brutté, AFA-val novelt értékként értendd.

Targyi megbizas kiils6 helyszini szemlével késziilt. Az ériékelt ingatlan teriiletén egy 1890-es években

épilt  foldszintes miihely/raktar talalhaté. A helyszini szemle alapjdn szemrevételezéssel
megallapithaté, hogy a miihely jelenlegi kialakitdsdban a mai kor elvardsaink nem felel meg. Az
alkalmazott szakipari szerkezetek a régebbi korok anyaghaszndlatat idézik, korszeriitlenek, elavultak,
miiszaki allapotuk sem felel meg a lakoépiiletekkel szembeni kovetelményeknek. A killsd
homlokzatokon valdsziniileg bedzasokbol, talajnedvesség behatdsokbdl eredd elszinezddések,
foltosodasok lathatok. A vakelat hullik, helyenként hidnyos, séritlt. A faszerkezetek, a nyilaszarok
vetemedettek, tordttek, funkcidjukat és megfeleld hoszigetelést nem képesek biztositani. A
felépitmény gyenge miiszaki allapota miatt gazdasagosan nem feldjithato, igy az ingatlan piaci ériékét

a telekérték képviseli, az épitményt bontandé felépitményként veitiik figyelembe.
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A fenti értékek a hatdrnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy

rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatdsagi, fizikai kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatirozott

érvényességi idon tl a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uf szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbeceslésben rogritett megallapitisok, kdvetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak,

Jelen értékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezel¢ Zrt. megbizasabol, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. részére késziilt, irasos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhaszndlasdhoz

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

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az alabbi értékbecsidi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Rendik Zsofia ingatlanvagyon — értékeld 2716/2018

dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.ZS.O 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, X1II. kerlilet, Pozsonyi ut 56.) 2020.
februar 27-én bizott meg, hogy a 1089 Budapest VIIL keriilet Kdlvaria utca 22., 36064 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hényadanak értékbecslését, forgalmi értékének

meghatarozésa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulénapja: 2020. marcius 24.

A beszerzett dokumentaciok (tulajdoni lap, térképmasolat) dttanulmdnyozdsa utin helyszini
szakért6i szemlét és az ezzel sszefliggh kdmyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
szilkséges paraméterek rdgzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztik a telek helyrajzi
paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvintartas szerint vezetett térképmdsolat
ismeretében helyszini szemrevételezés és az épiiletek szambavétele alapjan, az ingatlanrol

fényképfelvételeket készitettiink.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1, Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetBségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rigzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéllapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegdllapitd személy nem hatdrozza meg az ériéket, azt a piac erdi determindljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket koz0l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében, Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

meérnie €s elemeznie kell az érték megéllapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefligpd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szitkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasdrléerd. E négy tényezd
kélestnds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az ériék-megallapitas célja legtdbbszir az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomdny szerint a tisztességes piaci érték az a becstilt

osszeg, amelven varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelf vevd és egy érdekelt eladd
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kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelléképpen tudatiban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 8sszegért
egy vagyontdrgyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzOdés kerctében és az

értékelés idSpontjaban véarhatoan eladhatd, feltételezve a kivetkezoket:

¢ az eladd hajlandé az eladasra,

+ atargyalas idoszakéban az érték nem valtozik,

s a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvinosséggal

torténik,

o Aatlagostdl eltérd, specialis vevoi killon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossdg elvét

kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

IIL. részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot
és egyéb adatokat. A  hidnyzo adatokat potolom, az eléréseket regisztrilom.

Szemrevételezéssel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan miszaki dllapotat.

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dekumentumok, informacick valésigat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozaséra 3 altaldnosan elfogadott médszer alkalmazhatd:
e piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
o hozamszamitdson alapulé értékelési modszer;

s koltségalapt modszer.

Az elsé 2 értékelési mddszert (piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékelési médszer
¢és hozamszdmitason alapuld értékelési modszer) dsszefoglaldan piaci érték alapa értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatirozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

maddszer alkalmazdsa is.
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Az ingatlan érték meghatdrozdsa sordn az értékelési eljardsoknal szokdsosan elemzett

kockazatok kozil killonos figyelmet kell fordatani a kvetkezdkre:
e az ingatlan hossza tavi értékallandosagdnak kockdzata;
s apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;
s akévetelés érvényesitéséhez kapesolddo kiliségek nagysaganak kockazata;
* a szemrevételezéssel nem megdllapithaté miszaki kivitelezéssel oOsszefiiged

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatol szimitott

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

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajnlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.
A modszer & lépései:

e az Gsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
¢ fajlagos értékek meghatarozisa valamint az értékmddosité tényezék elemzése;
¢ afajlagos alapériék médositasa az értékmddositd tényezok alapjan;

s aforgalmi ért€k szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az dsszehasonlitas sordn els6sorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezéket

veszem figyelembe:

& az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato iresen 4ll6 eladatlan hasonld jellegll, funkcioji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézasi fazisban
1év) épitkezéseket;

* a telek és az adott telken épilt éplilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének Osszhangjat;

e az adott teleplilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gpazdaségi depresszidjdhoz

kapcsolodé kilatdsokat, dnkormdanyzati szabalyozésokat.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a

7. oldal, 8sszesen: 21

LU



é‘i 3 1089 Budapest VIIL. kertlet, Kalvaria utca 22.
c: helyrajzi szam: 36064

foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérG szélsd
értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitasra alkaimas
adatok hidnyaban vizsgilhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kivalasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételdrinak vagy ajanlati ardnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték dltalaban a terillet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(p!d. tanterem, agyszam, férohely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajénlati arak alkalmazisa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé modositasa.

Az értékesokkentd és értékniveld tényezdk alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabél torténik, Ertékmodosité tényezdként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmddositd tényezdk elemzése sordn minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezo
szempontokat:

* miiszaki és épitészeti szempontok;

» hasznalati szempontok;

» telekadottsagok;

o infrastruktira;

» kdrnyezeti szempontok;

s alternativ hasznositas lehetdsége;

s jogi, hatosagi szabdlyozas.

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

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

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

osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitason alapulé értékelési méodszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kiltségeinek ktilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatoan képzédd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kilonbségébdl) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely mint tizleti befekietésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
addzas utdn fennmaradd adozott eredmény ¢s az amortizicio osszegébdl a szilkséges
beruhdzasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Az albetét tipusu ingatlanok esetében a piaci

dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének
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ellendrzéséhez a hozamszdmitason alapulo értékelési modszert haszndlom fel.

2.3. A koltségalapi értékelés

A koltségalapii értékelés iényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan el6allitasi ériéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapti érték meghatdrozasa soran az ujraeldallitis értékbdél a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az
Gjrael6allitasi koltség hasonlé ingatlanok el8allitdsénak koltsége folyd 4ron, amely hasonld
anyagok, épitési és gydrtasi szabvanyok, tervek és munkaer alkalmazaséval valésul meg. Ez a
moédszer altalaban az 1j épitésth vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatia a

legmegbizhatdbb ériéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f61dhdz kapesolédd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghats. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérick gazdasdgi fogalom. A fold meghatdrozé jellemzdi geografiai, jogi, szociologial,

valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgilhatok, azaz

¢ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

e afdld fizikai szempontbél mozdulatian,

» afild maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

e arendelkezésre allo foldaliomany véges,

o afild az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossigai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepldk dgy viselkednek, hogy

reagélnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzdk Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasdnal Gsszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(teritleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévé kozmitvek stb.) 1 m® teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapériéket hataroztunk meg Ogy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértéket is. A fajlagos becsiilt érték kialakitisdnal figyelembe vettik az
ingatlan kérnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti

jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l eltérd hasznositds lehetOségeit, a kozmilvekkel vald
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ellatottsagat, a kozellatottsdg szinvonaldt, a terlilet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteritlette]l kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetbség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozétt, igy meghatirozva a telek és a felépitmények nallé értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagl, ires fdldterilletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatérozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kozmiivek, kiilén nem szdmitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miszaki adatok alapjdn a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlitd médszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kivil
a milszaki allapotit, kézmivekkel valo ellatottsdgat, valamint a hasonlo jellegl létesitmények

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

e életkora,

o ¢épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitdsa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

» alapteriilete és komfortfokozata,

» Lkihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerit hasznilata,
s esetleges feldjitasok idépontja és miiszaki tartalma,

» karbantartottsaga, stb.
4, KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap d4tuma: 2020.03.02

Ingatlan cime: 1089 Budapest VIIL kerilet, Kdlvaria utca 22.
Ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szdma: Budapest 36064
I rész

Teriilet megnevezése: kivett irodahaz

Teriilete: 938 m’

Széljegy tartalma; nincs
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1089 Budgpest VIIL. kerilet, Kalvaria utca 22.
i helyrajz szdm. 36064

IL. rész

1I/3. 246817/1993/1993.12.06

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: 1991. évi XXXIIL tv.

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: VIIL ker. Onkorményzat

Jogosult cime: 1082 Budapest VIIL keriilet, Baross utca 65-67.
II1. rész

II1/3. 85552/2/2013/12,10.05

Vezetékjog 25 m’ nagysagn teriiletre vonatkozéan, VMB-189/2012.
Jogosult neve; ELMU Hélézati KAfi.

Jogosult cime: 1132 Budapest XIIL.ker. Véci ut 72-74.

A bejegyzett vezetékjog a helyszini szemle tapasztalatai szerint az értékelt ingatlan piaci értékét

lényegesen nem befolyasolja.
4.2. Az ingatlan helyszini adatai
Telepiilés jellemzése

A févaros teriilete 525 km®, Budéra és Pestre tagolddik. Teriiletét az észak-déli irany Duna két
alapvetben eltérd részre osztja. A folyd jobb partjin, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a véros keleti oldalan a Pesti-siksag huzédik, amelyet
északkeletrél a Godoll6i-dombsag lankai dveznek. Budapest 23 Keriiletbél all. A fvaros észak-
deli iranyban 25, kelet-nyugati irAnyban 29 km kiterjedést. Az Eurépai Unié nyolcadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIIL kertilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése,

amelyet a kertleti 6Snkormanyzat is hasznal: Jozsefvéros.

Eszaknyugatrél Budapest VII keriilete, északrél Budapest XIV. keriilete, keletrd]l Budapest X.
keriilete, délnyugatrol Budapest IX. keriilete, végiil nyugatrol Budapest V. keriilete hatarolja. A
keriiletnek kordbban 4 vérosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmezd (egy része), Kerepesdild és
Tisztviselotelep), de a Foévarosi Kozgylilés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i
rendeletében Ujraosztotta a kerilletet, igy j6tt léire a Corvin-negyed, a Csarnok negyed, a Ganz
negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszinhdz negyed, az Orczy negyed, a
Palotanegyed és a t&bbi Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van. A keriilet
népessége (2019. évi adat): 76 152 {5,

A keriiletben t6bb jelentds kozlekedési csomdpont, metrédllomas talalhatd, A 2-es, 3-as és 4-es

metrd keriiletben talalhaté megalloi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti palyaudvar, Puskas Ferenc
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Stadion, Népliget, Nagyvarad tér, Klinikdk, Corvin negyed, Kdlvin tér, Rakoéczi tér, I1. Janos Pél
péapa tér. A keriilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkiil: Erkel Szinhaz, Fiumei ati
sirkert, Magyar Nemzeti Mtzeum, Fiivészkert. Valamint szimos egyetemi Kar talalhato a
keriiletben: Estvds Lorand Tudomdanyegyetem, Karoli Gaspar Reformatus Egyetem, Nemzeti
Koszolgilati Egyetem, Obudai Egyetem, Pazmany Péter Katolikus Egyetem, Semmelweis

Orvostudomanyi Egyetem, Szinhdz- és Filmmiivészeti Egyetem.

A VIII keriilet elhelyezkedése a fovaroson beliil:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, timegkozlekedési kapcsolatai

Az értékelt ingatlan Budapest VIIL. kerilletének DK-i részén, az Orczy negyedben taldlhato a
Kalvéaria utca Kéris utca és Dugonics utca kozdtti szakaszan. Infrastrukturalis elldtottsaga
kivalé. Az ingatlantél DNy-i irdnyba, ~250 méterre talalhaté az ELTE Fiivészkert és az Orczy
kert, a Nemzeti Kozszolgalati Egyetem és a Semmelweis Egyetem egyes karainak épiiletei. Az
Orczy 1t ~500 méteren, az Ull6i t ~ 800 méteren belitl elérhetd. Mindkét oldalrél az 1890-es
években éplilt gyenge miiszaki allapott lakohaz hatarolja. Kézvetlen kdrnyezetében jellemzéen
a szazadfordulon épiilt gyenge, illetve feldjitandd miiszaki dliapotd lakohazak, kisebb részben
2010 utin épiilt tirsashdzak taldlhatoak. Megkozelitése végig aszfaltozott uton lehetséges,

parkolni az utcaban, fizetds zonaban lehetséges.

Témegkozlekedési szempontbo! elhelyezkedése szintén kivalénak mindsithetd. Az ingatlantdl
~200 méterre, a Kéris utcaban taldlhatd a 99-es busz megélléja, ~500 méterre az Orczy Gton a
d-¢s, 24-es, 24G, 28-as és 37-es villamos Golgota téri megalloja,~800 méterre az Ulléi aton a

Semmelweis Klinikdk metrd megallé.
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Az énékelt ingatlan kerilleten belilli elhelyezkedését és kbzvetlen kdmyezetét a kovetkezd
térképek és miiholdfelvétel mutatjak:

-
= 4 b «P
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Ingatlanpinci efemzds

A GKI negyedévente szervez felmérést az ingatlannal foglalkozé cégek (fejlesztok,
forgalmazok, tandcsadék és iizemeltetdk), valamint a lakossdg ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak és kilatasainak feltérképezése céljabol. A felmérés 2020 januarjatodl a Masterplast
Nyrt. tamogatasdval készill. Jelen megkérdezés soran 101 ingatlanokkal foglalkozd cég
vilaszolt. A lakossagi minta 1000 fés, nem, életkor, lakéhely és iskolai végzettség szerint
reprezentativ. A fOvérosi €s a magyarorszdgi lakaspiaci index egy-egy szamba siiriti a

megkérdezettek kdvetkezb egy évre vonatkozo lakaspiaci varakozésait.

A GKI févarosi lakaspiaci indexének értéke 2020 januarjaban 6, mig az orszdg egészére
vonatkozo jelzészdm értéke 7. A fovdrosi index alig 1 ponttal - azaz hibahataron beli] -
csokkent az el6z6 (oktdberi) felméréshez képest, mig az orszagos jelzdszam sziik 3 pontot esett.
Eves alapon az elébbi 17, mig az utobbi 16 ponttal csékkent. A negyedéves alapon viszonylag

enyhe véltozas tehat éves sszevetésben érdemi visszaesést jelent.

A vilaszad6 ingatlanokkal foglalkozé vallalkozasok korében a kdvetkezé 12 honapra vonatkozé
varakozdsok 2019 okioberében (azaz az eléz0 megkérdezéskor) a févdrosi agglomericiot
illetéen jelentdsen romlottak. A jelen kutatas soran a kilatasok mar csak enyhén romlottak
tovabb. A budai oldalt illetden lényegében valtozatlanok a piaci védrakozisok, mig a pesti
oldalon egyértelmilen negativ eimozdulas kdvetkezett be. Nyugat-Magyarorszigon — a csaladi
hazak kivételével — minden piaci szegmensben romlottak valamelyest a kildtasok. Kelet-
Magyarorszagon elég vegyes a kép, negyedéves alapon nem bontakozott ki egyértelmi

tendencia.

A lakasvdsarlasra €s épitésre vonatkozd lakossdgi varakozdsok negyedéves alapon
Gsszességében alig valtoztak, mindazondltal enyhe elbizonytalanodds olvashato ki az adatokbél.

Ugyanis a biztosan lakédst vasarlé kérben némi visszaesés, a ¢csak valdszind szandékot emliték
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korében enyhe novekedés kovetkezett be. A valaszadoknak a lakasarak virhaté alakulisdra
vonatkozé véarakozasai csak kissé valtoztak az eldzé felméréshez képest. Orszagosan tovabbra is
szamottevd tdbbségben vannak a stabil rakra szamitok (56%), de az arcsokkenést varék aranya
(28%) immar meghaladja az aremelkedésre gondolokét (18%). A szamszerli elorejelzések
taniisaga szerint a kovetkezd 12 hénapban févarosi atlagban enyhe, 2% koriilli arcsokkenés
varhatd. Azaz a vérakozdsok szerint megall a hosszé évek Ota tapasztalhaté massziv
dremelkedési folyamat, de komoly 4dreséssel jaré érdemi trendforduld a valaszadok szerint idén
nem valoszini. A keleti régidban is a stagnalé arakra szémiték vannak tobbségben (57%),
aremelkedésre mar csak 7, arcsokkenésre viszont 36%-uk szamit. Az Ssszesitett prognézis 3%-
ot kozelitd aresést valészinlsit. A nyugati orszagrészben a felmérés résztvevdinek harmada
tovabb emelkedd arakra szimit, s csak 18%-uk gondol &resésre. Az Gsszesitett prognozis 2%

alatti potencidlis dremelkedésre utal.

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

A szolgaltatdsi haldzat az ingatlan kb. 1000 méteres kornyezetében megtalalhatd, de Budapest
egyéb részeire vald eljutds is biztositott a tOmegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségiigyi és kozigazgatdsi Iétesitmények kb. 1000 méteres korzetben talalhatdk. A
mindennapi bevasdrlds lehetGsége biztositott a kozelben taldlhatdé nagyobb kereskedelmi

létesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Kozmiielldtottsdg

A keriilet ezen része teljes kdzmdelldtdssal (elekiromos energia, vezetékes ivoviz, telefon,
vezetékes gazellatas, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlan kirnyezetében az

Osszes k6ézmii elérhetd.
A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

A telek szabdlyos négyszog alakd, Ny-K-i hossziengelyli, sik fekvésli, kozbensod
elhelyezkedési, keritett. Targyi megbizas kiilsd helyszini szemlével késziilt. Az értékelt ingatlan
teriiletén egy 1890-es években épiilt foldszintes milhely/raktar taldlhatd. A helyszini szemle
alapjan szemrevételezéssel megdllapithatd, hogy a miihely jelenlegi kialakitasdban a mai kor

elvarasaink nem felel meg. Az alkalmazott szakipari szerkezetek a régebbi korok
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anyaghasznalatat idézik, korszeriitlenek, elavultak, miiszaki allapotuk sem felel meg a
lakoépiiletekkel  szembeni

kévetelményeknek. A kiilsé homlokzatokon valdszinileg
bedzasokbol, talajnedvesség behatdsokbdl eredd elszinezddések, foltosoddsok lathatok. A
vakolat hullik, helyenként hianyos, sériilt. A faszerkezetek, a nyildszarok vetemedettek, torotiek,
funkcidjukat €s megfeleld hészigetelést nem képesek biztositani. A felépitmény gyenge miszaki
allapota miatt gazdasdgosan nem feldjithatd, igy az ingatlan piaci értékét a telekérték képviseli,

az épitményt bontandoé felépitményként vettiik figyelembe.

A telek alakjat a térképmésolat mutatja:

G‘ =2}
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A telek dvezeti besoroldsa

A hatalyban lévd szabalyozasi terv szerint az ingatlan L1-VIII-1 épitési Svezet ald sorolt, ahol a
beépités modja zartsord, a legkisebb kialakithatd telekméret 500 m2, beépités meértéke 65%
(sarokteleknél 75%), szintteriileti mutato 4,0 (sarokteleknél 4,5), térszint alatti beépités mértéke

85% (mélygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum €pitménymagassag 16,0/23,0 m.
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1L1-VIII jelit zirtsord beépitésii, nagyvirosias lakoéteriilet épitési Gvezeteinek részletes
eléirdsai
22.8
(1) Az L1-VIHI jell épitési dvezetek tertiletén

a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi funkeid

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

b) A fels6 szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek wtdlagos udvarlefedése eseténck

kivételével ~ nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

.....

az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithaté ki, a bruttd kereskedelmi

céli szinttertilet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az Ovezetekben létesithetd, lakdéfunkcidt nem tartalmazd kozintézményi és szallasjellegi
intézmények épiileteinek beépitési mértéke az I. szamn tdblazatban meghatirozott mértéktdl
eltérd lehet, foldszinti bedpités elérheti a 100%-ot, féldszint foltti beépités elérheti a 80 Y%-o0t, az

L1-VII-5 jelt épitési dvezet kivételével.

e} Meglévd tetdiér — kizarélag a meglévd tetésikok megtartasaval — beépithetd, de az ingatlan
beépitése az 5,0-3s szintteriileti mutatd ériékét nem haladhatja meg.

f) alapfokd dnkorményzati feladatokat ellatd intézmeények esetén az épitménymagassag 1. szdma

tabldzat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A csatlakozasnal az

illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.
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(2) Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozé paramétereket

a 1. szamil tiblazat tartalmazza.

1. sz. tablazat

Az épitési L
Svezet icle a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb . .
Kialakithatd legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- terepszint
LI tési teriilet {lesséie beépitési | szinttertileti]| alatti | zoldfelileti]| | ftménymagasss
mod | (FTHETE | SECISSSCES | drteke mutatdja | beépitési | mértéke P ymagassaga
mériéke
m’ m % m/ m % % m
65 4,00 85 15
L1-VIII-1 4 500 18 o5 < 4.50 Lot o 16,0 23,0
5 saroktelek esetén

s mélygardazs 1étesitése esetén

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozds soran az Gvatos becslés elvének alkalmazaséval kiilonbdzd
kockazati tényeziket figyelembe véve dllapitom meg az ériéket. A forgalmi érték megallapitisa
soran az ingatlan csak olyan adottsagal vehetok figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjdban
megvannak, varhatéan hosszabb tivon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii
gazdalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az Gvatos

hecslés elvének alkalmazasiat feltételezi,
5.1. Forgalmi érték meghatarozisa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi ériékének meghatarozdséandl hasonl6 funkciot betdltd, értékesités alatt 4llé
lakdavezeti telkek ajanlati araival vetettem &ssze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szimitdsi tdblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci dsszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

287.200.000 Ft-ban, azaz kétszdznyolcvanhétmillié-kétszézezer forintban

hatdroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel

A maradvanyelvli értékelés lényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvalositott
fejlesztésbdl szarmazd bevétel, valamint a beruhdzasra forditott koltségek és a fejlesztéstdl

elvéart hozam kiilénbdzetével.

A szabalyozasi terv €s az épitési szabdlyzat elbirdsait, valamint a kdrnyezeti beépitettséget
figyelembe véve - egy pince — foldszint - 5 emelet szintelosztast lakohaz funkcidjh épiilet
épithetd, melyben sszesen 2963,1 m’ netto lakoteriileten (kozos helyiségek kialakftasa miatt a
nettd szintteriiletbdl -10% levonast alkalmaztunk) Osszesen 59 lakdegység alakithatd ki, illetve

938 m” nett6 pinceszint-teriileten 32 beallohely.

19. oldal, Bsszesen: 21
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A beruhdzas jovObeni forgalmi értékének meghatirozésindl a kornyezd eladd lakasok és
garazsok piaci drait vettem figyelembe, mely alapjin az étlagos fajlagos eladasi 4rak, -5%
kindlati korrekcid alkalmazasa utan, ~50 m’-es lakdsra vonatkozéan 772 400 Ft/m’ (netto
735 619 Ft/m’), gardzshelyre vonatkozéan 4 300 000 Ft (nett6é 3 385 827 Ft). Ezt kivetden az
optimélis esetben realizélhatd éves bevételt csdkkentettem a kihasznaltsaggal, tizemeltetési és
egy€éb koliségekkel, addkkal, igy meghatérozva a nettd éves bevételt. Ezt felhasznalva a jévében
képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszamitason alapuléd forgalmi

értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitasi tablazat szerint alakul,

A beruhazas koltségeinél az épitési koltségeket, a szakérthi és tervezési koltségeket, a
menedzsment kdltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozds koltségeit, illetve
a befektetéstdl elvart hozamot vettitk figyelembe. Az épitési koltséget a 2019. évi Epitéipari
Kaltségbecslési Segédlet alapjan hatroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazésa esetén a maradvanyelvit értékelési modszerrel torténé szamitdst

a mellékelt tablazatok tartalmazzak.

A téblazatok alapjan az ingatlan 1/1 tulajdoni hédnyadénak becsilt forgalmi értéke
maradvanyelvii értékelési mddszerrel, kerekitve:

253.000.000 Ft, azaz kétszazdétvenharommillié forint.

5.3. Osszesito adatok

Végsi értek meghatarozésa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 287,2 MFt stly: 100% 2872 MFt
Maradvanyérték: 253,0 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 287,2 MFt

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

azok azonos nagysagrendje igazolja az elvégzett szamitasok helyességét,

Az ingatlanok forgalomképessége: forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra haszndlhatd. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznaldsa tilos, Mas célu felhaszndlasa, illetve
publikaldsa kizar6lag a Megbizé és Megbizott egylittes hozzdjarulasaval megengedett.

6.2. Az értékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulénapjéra vonatkozdan hatdroztam meg és

az értékelés fordulonapjatél szamitott 180 napig érvényesek.

20. oldal, 6sszesen: 21
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6.3

6.4.

6.5,

6.6.

6.7.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen €rdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeliség nem fiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodé barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fuggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendeletiel
tsszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitisaim és

véleményem a valdsidgnak megfelelnck és korrektek.

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

megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megielend Megbizo
személyes adatait a 2011, évi CXIL térvény az informacids Onrendelkezési jogrol és az
informacidoszabadsagrodl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szolo

jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Budapest, 2020. marcius 25.

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

Rendik Zsofia dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékeld tigyvezet( igazgatd
AN.Z.S.0.2001 Kft AN.Z.5.0.2001 Kft

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

hi

. s - : Ossze- Ossize- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hasonlito - 1 hasonllis - 2 hasanlits - 3
e s
Tneatian cime: VIIL kerilet, VHI kerillet, VIII keritlet,
s R Orczynegyed Magdolnanegved Szigetvari utca
Koémyezete: belvirosi, laké belvarosi belvirosi belvarosi
Jelleg, funkcio:]  beépitetlen terilet beépitetlen teritlet bedpitetlen terilet beépitetien teriitet

Gvezeti besorolds:

LE-VII-1 (65%)

L1-VIil-1 (65%)

1.1-VII- 2 (60%)

L1-VII-2 (60%)

Infrastrukturadis adottsagok|

kivald infrastruktiraval

szilard burkolati iton

szitard burkolat( iton

szilard burkolati titon

(kozmiivek, utak, keritettség, stb.): | megkazelithets, kivild megkdzelithetd, j6 megkézelithetd, jo
és tomegkozlekedési X N N oy . L
kapesolatokkal, szildrd lnfrastmkmréhs’e.s infrastruktirlis é_s 1n.frastrukturél1s és
ton megkszeltthetd timegkoziekedési temegkozlekedési tomegkozlekedési
kapcsolatokkal kapesotatokkal kapcsolatokkal
foghijtelek, utcafront
épitési telek Spitési szélessége 21 m, ; . .
Megjegyzé engfdéllyei, szinit)teﬁlle:i szinrteruletigmutaté 35 Epités telek, 'szmnerulen
. mutaté 3,5
mutatd 4 épitmeény magassag min.
16m / max. 23m
Adat forrdsa: ingatlan.com/27032793 § ingatlan.com/31298740 | ingatlan.com/31264402
GAZDASAG] TENYEZOK
kindlati‘adasvételi ar (Ft) 480 000 GO0 249 000 000 421 000 000
telekméret (m?) 1407 752 1336
fajlagos ar (Fm2) 341151 331117 315120
tulajdondtr. viszonya/tipusa kindlat kindlat, kindlat]
kindlat/adasvétel idépontja 2020. marcius{ 2020, mércius 2020, mércius]
kindlat/addsvéte] idbpontja miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
rkon'igélt fajlagos ar (Ft/m2) | 307 036 298 005 283 608
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasorl6 hasonl¢
1,00 1,00 1,00
teriitet nagyohb hasontd nagyobh
1,05 1,00 1,05
kdzmivek hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
tvezeti besorolas hasonto hasonld hasonté
1,00 1,00 1.00
beépithetiség hasonld hasonlé hasonld
1,60 1,60 1,80
telepiilésen befali ethelyezkedés hasonié hasentd hasonld
1,00 1,00 1,00
szinttertleti mutatd hasonld hasonlé hascnlé
LO0 1,00 1,00
rendezettség, esziétikai benyomas hasonl6 hasonlo hasonlé
1,06 1,00 1,00
bontandd épalet kasonlé hasorlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatosag hasonlo hasonfd hasonla
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 322 388 298 005 207 788
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)
fajlagos 4tlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagdr kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)
becsiilt érték kerekitve (Ft)

938.0

306 224
306 220
287 234 360

287 200 000

LS
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I.ﬁmtosabb paraméterek:

lakas eladasi m2 ara 735619 750 331 765 338 780 645 796 258 812 183

1 ieremgarazs beallohely eladasi dra 3385827 3453 543 3522614 3593 066 3664 928 3738226
telek terilete (m2}: 938

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

2020 2021 2022 2023 2024 2025
) 1 2 3 4 5 &

BEVETELEK Eladasbol ered hasznositas
{Eirtékesités 0% 20% 45% 20% 10% 5%
Lakas eladas (m2) 29631 2963 ¢ 444 667 714 1020512404 462 632 290 235942 468 120 330 659
Teremgardzs eladas (beallohely) 32 32 0 22 102 677 50 725 644 22 995 625 11727769 5981 i62
Bevitelek dsszesen: 0 466 770 391 1071238048 485 627 915 247 670237 126 311 821
l_[__“((")LTSEGEK

Tervezett brutio lakdteriilet terepszint felett (m2) 36582

Tervezeit bruttd terizlet terepszint afatt (m2) 938

Bontast koltség (Ft/m3) 2800

Bontando épiilet térfogata (m3) 1145

Bontasi kiltség 3 206 000

Soft cost (finanszirozas, management) 13% 7i 578 780 109 515 533

Epités itemezése: 40% 60%

Epitesi koltségek terepszint alatt 200 000 HUF/m2 75 040 000 [14 811 200

Epitési koltségek terepszint felett 325 000 HUF/m2 475 566 000 T27 615 980

}}t nem haritott tulajdonosi koltségek 2% 9335408 21424761 9712558 4953 405 2526236
Eridkesitési jutalék, marketing 3% 11 669 260 26 780 951 12 140 698 6191 756 3157 796
Fejlesztd haszna 12% 143 857 t05 143 857 105

Kiltségek dsszesen: 625 390 780 972 947 381 192 (62 817 163 710 361 11 145161 5684 032
Cash Flow -625 390 780 -506 176 990 §79 175231 319917 554 236 525 076 120 627 789
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0.7629 90,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -536 171 794 -401 819614 697 917 644 244 063 570 168 639 110 80 379 38%
Hozamyita 8,0%| 8,0%) 8,0% 7.0% 7,0% 7,0%

(Erek forinfban: 53 000 000
Ertck Fi/m2 264 723




Beépithetéségi adatok:

Telek teriilete:

Szintterileti mutatd:
Beépithetdseg terepszint felett;
Beépithetdség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépitheté bruttd tertilet szintterileti mutaté alapjan:

Beépithetd bruttd terllet szintenként:

Kiepithetd szintek szama (szintteriileti mutat¢ alapjan

Atlagos szintmagassag:

Kiépithetd szintek szama (épitmény maximalis

magassaga alapjan):
Ténylegesen kiépitheté szintek szama:

Ténylegesen beépithetd bruttd teriilet:
Brutté/netté teriilet aranya:

Kézos teriletek aranya:

Ertékesithetd netto lakoteriilet:

Kialakitandé lakasok mérete;
Kialakithaté lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd tertilet beépithetbség alapjan:
Bealldhely mérete:

Kézos kozlekeddk aranya:

Ertékesithet beallshelyek szama:

938 m2

65 %
100 %
23 m

3752 m2
6097 m2
6,2 szint

3.0m
7.7 szint

6 db

3668,2 m2
90 %
10 %

2963,1 m2

50 m2
59,3 db

938 m2
16 m2
40 %
32 db
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Ujépitésii lakis maradvinyelvii értékelése - Piaci Gsszehasonlité adatok elemzése

tarsashazban, 7. emeleti 2

" — i
Osszehasonlitd jad Ertékelends Ossze- r Ossze- Ossze-
szehasonliias SZeMpont elen hasonlité - 1 hasonlits - 2 hasoniité - 3
Ingatlan cime: VIIL. keriilet, V1. keritlet, VI kerdiet,
B ) Kalvaria utca Magdolna utca Témj utca
. | mélygardzs + foldszint | teremgardzs + foldszint + | teremgardzs -+ fldszint + { teremgardzs + foldszint +
Tagolasa:
+ 5 emelet 7 emelet 6 emelet 8 emelet
Kommyezete: belvarosi belvarosi belvarosi belvarosi
Ielleg, funkcid: tarsashdzi fakas tarsashazi lakds {arsashizi lakds térsashazi lakds
Infrastrukturdlis adottsagok| . .
{kozmiivek, utak, keriteitség, stb.): Ma;it?:{:au:::z::k:n a Corvin negyedben, a
kivalé infrastruktira és] kivald infrastruktiira és . ’ Sétanytol pér percre,
. . Teleki tér kizelében, X ; R
tomegkdzlekedési tomegkozlekedési . . . Kkivalo infrastruktira és
. . kivalo infrastrukiora és .
kapecsolat, teljes kapcsoiat, teljes L tomegkszlekedési
f i - . i 10megkoziekedési N
kézmiivel, szilard wton | kdzmivel, szildrd tton kapesolat, teljes kapesolat, teljes
megkozelithetd megkodzelitheté kozmivel, szilard ton k(sz::vz; sz]ﬂéz:: ~uton
megkozelfthetd prozeliihelo
Epités éve; 2020 2020 2020 2020
Milszaki altapot: 0 épitést 0§ épitési 4j éphésii 4j épitést
e ITHET Telszerelt aMagdolna Hazban, 5. § a Préter Park lakdpark 56

emeleti 3. szobas

lakdsos tarsashazaban, 1.

Megjegyzés. szobis ﬁsszkemfortf)s dsszkomfortos lakas, emeteti 2 szobas lakds
lakés, hazkozponti . - . .
fiitessel, eavedi hoszwe.myus" flitéssel, hazkb%por}tl filtéssel,
R egyedi mérdorakkal egyeti mérédrakkal
Adat forrasa‘ [z ingatlan com/25662367 | ingatian.com/0719569 | ingailan com/30656683
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 33 000000 43 770 000 37 490 000
nettd alapteriilet (m2) 500 45,0 55,0 46,0
fajlagos 41 (FYm2) 717 391 795 818 815 000
kinalat/adasvétel kindlat kindlat] Linalat
kindlat/adasvétel idopontia 2020. marcius| 2020. marcius) 2020. marcius|
kinalat/adasvéiel kosrekoits tényezd 0,93 0,95 0,95
[kortigalt fajlagos dr (Fym2) 681 522 736 027 774 250
ERTEKKIGAZITAS A7 ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen belitli elhelyezkedés hasonié hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,60
alapieriilet hasonlé nagyebb hasonlé
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonlé hasenié hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlo hagornld hasonié
1,00 1,00 1,00
dtviszonyok hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
épileten belitli elhelyezkedés kedvezbtlenebb kedvezitienebb hasonld
1,10 1,10 1,00
épitési mdd / épitési éve hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,60
fiitési mod hasonld kedvezibb hasonlé
1,00 095 1,00
komfortfokozat hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 749 674 793 829 774 250
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACT OSSZEHASONLITAS

[szamitas alapjét képezd teriilet (m2)

helyszini szemlén mért terfilet alapjdn 50.00
fajlagos atlagar (Ft/m?2) 712 355
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 772 400
beesiilt érték (Ft) 38 620 000
becsiilt érték kerekitve (Ft) 38 600 000
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FENYKEPMELLEKLET L
1089 Budapest, Kalvaria uica 22.; 36064 helyrajzi szém
A helyszini szemle ideje: 2020.03.24.

ulcakép és kamyezet, Kélvaria ulca utcakép és kdmyezet, Kalvéria utca

\
\

utcakép és kimyezet, épitkerés az éniékelt ingatlan utcakép és kmyezet. (jabb épitési tarsashaz az értékelt
kérnyezetében ingatian kdrnyczetéhen

SURY



FENYKEPMELLEKLET IX
1689 Budapest, Kélvéria utca 22.; 36064 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2020.03.24.

az értékelt ingatlan az utcafront fel6l az értékelt ingatlan az utcafront feldl

az érigkelt ingatlan az utcafront feld] az ériekelt ingatlan az utcafront fel6l
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Garazs maradvinyelvii értékelése- Piaci tsszehasonlité adatok elemzése

T o TP i e S 4_& e e
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends hm?f:;: ; h“?:z:_ 5 hm?fflfof_ 5
Ingatlan cime VIIL kertilet, VTIL. kerdiles, VI kerniet,
g4 ™ Z Baross utca Magdolna utca Témé utea
mélygarées + foldszint § teremgardzs + foldszint + | teremgarézs + foldszint + | teremgardzs + foldszint +
Tagoldsa:
+ 5 emelet 6 emelet 6 emelet 8 emeiet
Karmnyezete: belvdrosi belvérosi belvarosi belvarosi
Jelieg, funkcié:] teremgarizs bedlld teremgardzs bedllo terempardzs bedllo teremgardzs beatlé

a Lujza utca és a
a Corvin negyed sz¢lén, | Magdolna utca sarkén, a
kivdlo infrastruktira és Teleki tér kozelében,

Corvin negyedben, a
Sétanytdl par perere,
kivdlé infrastrukiira és

kivélé infrastruktiira és
Infrastrukturdlis adottsagok] tomegkdzlekedési

(kozmivek, utak, keritettség, stb. )] kapcsolat, aszfaltozott twmegkozlekedest kivalo mfrastruktura_ & tomegkozlekedési
) ) kapcsolat, aszfaltozoit tdmegkozlekedési )
titon megkdzelithetd . A kapcsolat,aszfaltozott Gton
uten megkozelithetd kapesolat, aszfaltozott szclithetd
aton megktzelithetd magh ¢
Epités éve: 2020 2020 2020 2020
Miiszaki allapot: uj épitésii qj épitésti 4 épitésii j épitési
Megjegyzés: 44 lakésos tarsashaz a Magdolna Haz 2 E‘:;::::]‘;z:zg:;zs 6
4 teremgarézsaban teremgarazséban teremgarazsaban
Adat forrgsa ingatlan.com/28001462 | ingatlan.com/071956% | ingatlan.com/30656683
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/addsvételi &r (Ft) 4 700 O0¢ 4 500 000 4 500 000
Gardzsok szdma {db) 1,0 1,0 1,0
fajlagos 4r (Fidb) 4 700 000 4 500 000 4 500 GOO
kindlat/adasvétel kinglat kindlat] kinalat
kindiat/ad¢dsvétel idSpontja 2020. mérciusw 2020. mérciuﬂ 2020. mareius
kindlat/addsvétel korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
{korrigalt fajlagos ar (Fi/db) 4 465 000 4 275 000 4 275 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen belali elhel yezkedés hasonio hasonlé hasorlé
1,00 1,00 1,00
épilleten belilli elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkdzetithetdséy hasonld hasonld hasonié
1,00 1,00 1,00
infrastrukturalis eHatottsag hasenlo hasonlé hasoal6
1,00 1,60 1,66
miiszaki Alfapot hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 465 000 4275 000 4275 000
Kerekitett értékek 4 465 000 4275 000 4 275 000
PTACI OSSZEHASONLITAS parizs
garazsok szama (db) 1,0
fajlagos atlagar (Ft/db) 4338333
fajlagos atlagdr kerekitve (Ft/db) 4 338 300
becslilt érick (Ft) 4 338 300
begsiilt érték kerekitve (Ft) 4 300 000

G




Budapest Févaros Korményhivatala XI. Keriileti Hivatala

Budapest, XL, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1
Frhiteles tulajdoni lap- Teljes mdsolat
Megrendelés szam:8000004/100628/2020
2020.03.02
BUDAPEST VILKER. Szektor 53
Belteriilet 36064 helyrajzi szdm
1089 BUDAPEST VIII.KER. Kalvéaria utca 22.
LRESZ
1. Az ingatlan adatati:
alrészlet adatok teritlet kat.t.jdv. alosztaly adatck
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.fil1. ter. kat.jov
ha m2 k,fill
Kivett irodahiz v 938 0.00
BLRESZ

3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 246817/1993/1993.12,06
jogeim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: VIIT.KER. ONKORMANYZAT
cim: 10B2 BUDAPEST VIILII.KER, Baross utca 65-67.

HLRESZ
#*bejegyzs hatdrozat, érkezési idé: 57387/1/2013/12.10.05

+&rld hatarozat:

Vezetékjog
25 m?2 nagys&gu teriletre vonatkozban, VMB-189/2012.
jogosultc:

név: ELM0 HALOZATI KFT.

cim :r 1132 BUDAPEST XIIT.XER. Vaci ut 72-74.

§5552/2/2013/13.04.25

P heijeqyzd hatérozat, érkezési idd: 78262/1/2013/13.04.10

torld hatarozat:

Fellebbezés
Az B7387/1/2013. szdmd I. fokd ingatlan-nyilvantariasi hatéarozat ellen.
jogosult:

név: EXPERT KEREPESI TNGARTLANHASZNOSITO KPT.

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

85552/2/2013/13.04.25

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

Vezetékijog
25 m2 nagysagl teriiletre vonatkozdan, VMB-189/2012.
jogosult:

név: EILM3 BALOZATI KFT.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az

ingatlan-nyilvantartidsban szerepld adatokkal. A szemle maselat a

fenndlld bejegyzéseket,

a teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd eredl dokumentumnak.

TULAJDONL LAP VEGE



Budapest Fovdros Kormdnyhivatala Foldhivatali FSosztaly
Budapest, Xi., Budafoki (t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Meéretarany: 1: 1000

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

Helyrajzi szime: BUDAPEST VIILKER., beltertilet 36065

20200320 12:11:03

Megrendelés szm: o000/3313/2020
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térképmasolat méretek levételére nemhasznathatd!

36056

36065
o
3 lrodahaz
36058

a0

A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

2N
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