HU-1077 Budapest, Wesselényi u. 28. V.

INGATLAN ERTEKBECSLESI

SZAKVELEMENY

1077 Budapest, Kisdioéfa u. 16.
kivett lak6haz, udvar, gazdasagi éplilet megnevezési ingatlanrol
Helyrajzi szam: 34134

1077 Budapest, Kisdiéfa u. 16. szam alatt fekvd ingatlan (hrsz:34134) forgalmi értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. Oldal- 1 -




Budapest, 2021 augusztus ho

TARTALOMJEGYZEK

FENNTARTASI NYILATKOZAT
OSSZEFOGLALO
KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

po=

2.1. Az értékeléshez felhasznalt informaciok
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan jogi statuszanak értékelése
3.2. Az ingatlan adottsagai
3.3 Az ingatlan adatai
4. ERTEKMEGALLAPITAS
4.1. A forgalmi ért¢k meghatarozasa a TEGOVA és a hitelbiztositék céljara a tobbszor
modositott, 25/1997. VIIL. 1. PM rendelet alapjin)
4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei
5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
5.1. Az alkalmazott médszer, sajatossagok
5.2. A tertlet ingatlanpiaci elemzése
5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
5.4. Maradvanyértékelés
5.5. Az eredmények 6sszefoglalasa
MELLEKLET
Tulajdoni lap masolat
Térkép
Miholdkép
Epitési szabalyzat
Helyszinrajz

Foto

1077 Budapest, Kisdiéfa u. 16. szam alatt fekvd ingatlan (hrsz:34134) forgalmi értékbecslése

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.



FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIL. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet és a nemzetkdzi EVS (European Valuation Standards) 2016
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

Jogi természetli ligyben feleldsséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot az
értékelt vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesznek, hogy a
tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetéek és nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerl eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kézzétettiink helytallo
és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasokbol gyiijtottilk, nem vallalunk sem garanciat, sem
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak 4t résziinkre
¢s ezeket elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag
az itt meghatarozott felhaszndlasi célra, azaz kizardlag a megrendeld szakemberei €s az altaluk
megjelolt természetes- €s jogi személyek altal torténd felhasznalasra érvényesek. Az ingatlan
érteke a jelenlegi haszndlat alapjan keriilt meghatarozasra, amely megfelel a legelonydsebb és
leggazdasagosabb hasznalat feltételeinek. Mas a jelenlegitdl eltérd ingatlan hasznalat esetén az
ingatlan értéke eltérd lesz.

Ez a szakvélemény kizarolag a feltiintetett célra, vagy célokra késziilt és més egyéb
szandékkal nem hasznalhat6 fel, illetve mas egyéb céli hasznalata érvénytelen. Az értékelés
kornyezetvédelmi ¢és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, az értékelést
szemreveételezeés €s a Megbizo adatszolgaltatasai alapjan késziilt.

Az értekelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemill valtozasokért —bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran foldmérées, teriiletmérés, feltards vagy épiiletfizikai, statikai
és egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett
hibak (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznélni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemény Megbizo és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik
személynek.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen dsszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az ért¢kmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbiz6 személyes szempontjai,
szakérté mindettd] fliggetleniil allapitotta meg fenti értéket.
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Figyelembe véve az ingatlanok piaci aranak valtozasat, jelen értékbecslés
érvényességét hat honapban hatarozzuk meg.

1. OSSZEFOGLALO

A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy
allapitsa meg az alabbi ingatlan forgalmi értékét:

1077 Budapest, Kisdiofa u. 16.

kivett udvar megnevezési ingatlanrol

Helyrajzi szam: Ne 34134

Jelenlegi forgalmi értéke:

390.000.000-Ft
azaz. haromszazkilencvenmillio.-Ft

A fentiekben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per, igény, és tehermentes

ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Ennek megfeleléen a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténé

értékesitésérol és hasznositasarol kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2021. 08. 10.

Csak Attila Beak Attila

Ugyvezetd EUFIM minGsitett szakért
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2.

KIINDULASI ALAPADATOK

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

3.

Megbizo az értékelés elkészitéséhez atadta:

e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2021.07.07)
e Az ingatlan helyszinrajzat

e A kertilet szabalyozasi tervét

Megbizott, az ingatlan ¢értékalkoté adottsagainak szambavételére,

ill. adatok

egyeztetésére 2021. 08. 10.-én helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran

feljegyzéseket készitett, az ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentéciok, valamint illetékhivatali és az ingatlanforgalmazoi
rendszerben 1évd Osszehasonlitdé adatok alapjan, a helyszini bejardson tapasztaltak és a

Megbizo6tol kapott informaciok alapjan késziilt.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan jogi szempontbdl torténé értékelése a Tulajdoni lap alapjan

Cim Budapest, VII. Kisdiofau. 16

Tulajdonos(ok) Tarsashaz tulajdon | 1/1

Besorolas Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi ¢épiilet -
Tarsashéaz

Helyrajzi szam 34134

Az ingatlan mérete 848 m”

Tulajdoni lap bejegyzései e Tulajdonilap I. rész
Tarsashaz

Miiemlék jelentdségii teriilet
e Tulajdoni lap lll. rész

Halozati Kft javara.

Halézati Kft javara.

Vezetékjog 18 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU

Vezetékjog 17 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.
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3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Foldrajzi elhelyezkedés

A becslés targyat képezo teriilet, a Févaros VII. keriiletében,
belso-Erzsébetvarosban talalhato, a Kisdiofa utcaban.

Megkozelithetdség

A kozelben 1év6 Kiraly utcéban tobb trolibuszjarat, a
Kiskoruton, illetve az Erzsébet koruton szamos kozlekedési
eszkoz elérheto.

Kozlekedési eszkdzok

Személygépkocsi, trolibusz, villamos

Parkolas

A teriileten beliil €s kiviil egyarant parkolasi lehetdség van.

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években

Az ingatlan kdrnyezetében, nagyrészben a mult szdzad elején
épiilt, elsésorban lako funkcidju épiiletek allnak. A kornyék az
elmult évtizedben, a vendéglatasnak koszonhetéen komoly
fejlédésnek indult.

3.4. Ertékelendd ingatlanok adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa ‘ Lakohaz

Hasznositas jelenlegi forméja:

Ures, hasznalaton kiviil

Legcélszeriibb hasznosits a szakérté szerint: | Az épiilet felujitasa és korszeriisitése utan, lako

vagy iroda funkcié

Helyiségei: Pinceszint: 299,74 m2

Emelet:

Foldszint:

518,64 m2

343,49 m2

Osszesen: 1161,87 m2

A hasznos alapteriilet szamitasanal, a pince alapteriiletének 50 %-t
szamitottuk. gy a szamitott teriilet: 1013 m2

Ossz. hasznos alapteriilet ‘ 1161,87 m

7 |Kalkulalhato alapteriilet | 1013 m’
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Altalanos ismertetés

Az értékelt ingatlan, a Kisdiofa utcaban talalhat6, az utca Dob utca és Kiraly
utca kozotti szakaszan. Az ingatlanhoz tartozo6 teriilete 4llo épiilet 1840-ben
épiilt eklektikus stilusban, melyet, még a XIX. szdzadban tobbszor
atépitettek, bovitettek. Az utcafrontra, illetve a két oldalhatarra épiilt épiilet
zartsorti beépitésii, egy emeletes, egy udvaros éplilet. A felmend falazat
vegyes anyagbdl épiilt, ko és tégla felhasznaladsaval. A pince és a foldszinti
zar6fodém donga boltozatos, az emeleten boritott gerendaf69dém késziilt.
Az épiilet az utcafronti traktusban nyeregtetds, az oldalso, udvari traktusban
félnyeregtetd épiilt, cserép héjjalassal. Az ¢épiilet, alagsoraban 8§, a
foldszinten 1, az emeleten 6 , 6sszesen, 15 albetétet tartalmaz.

Az ¢pllet rendkiviil elhanyagolt allapotban van. Jelen allapotaban
hasznalatra és bérbadasra nem alkalmas. A kozmicsatlakozasok ugyan
megtalalhatoak, azonban az Osszes kozmii ki van kapcsolva. A kiils6 ¢€s
bels6 homlokzat tobb helyen vakolathianyos. Az emeleti korfolyoso, tobb
helyen leszakadt. A tetdszerkezet rossz allapotban van, az esdcsatorna tobb
helyen hianyos.

A pince udvari lejarata hasznélhatatlan, a 1épcsd olyan mértékben korhadt,
hogy lejutni nem tudtunk. A fOépiilet alatti pincerész elhanyagolt,
helyenként a falak vizesek. A fOldszinten 1€évd helyiségek aljzata részben
korhadt, részben hidnyzik. A vakolat tobb helyen omladozik. Az emeleten
1év6 helyiségek hasonlo allapottiak. A nyilaszarok hidnyosak, a meglévok
korhadtak, rossz allapotuak. Az udvart és az épiilet udvari homlokzatat,
szinte teljes egészében bendtte a gaz.

Osszességében megallapithatd, hogy az épiilet fo szerkezetei talan még
hasznalhatoak, de ehhez statikai vizsgalat sziikséges. A kozmiihaldzat, az
aljzatok, a vakolatok teljes cseréje sziikséges, ahhoz, hogy az épiilet
hasznosithato legyen.

Nyilaszaroinak szerkezete | fa szerkezetiiek \ allaga \ rendkiviil gyenge
Helyiségek belsd falfeliilete | vakolathianyosak

Ingatlan kézmiielldtottsaga: | villany | gaz |csatorna | viz | Az utcaban
Vezetékes tavkozl. kapcsolat | nincs

Fiitési mod -

Melegvizellatas | - allaga |-

Egyéb ép. gépészet. ‘ - allaga |-

Tgényszint | teljes felujitast igényel

Fizikai allapot (] épitésnél késziiltségi fok) atl. | [90%

Egyéb ‘
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4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt mdédszernek (EVS 2016.) megtelelden késziilt.

Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdéfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet szabalyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely
valdjaban a nemzetkdzi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a mddszerek alkalmasak az
ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cser¢lhetne egy hajlandésagot mutaté eladd és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden,
amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés idopontja azt az idOpontot jeloli, amikor az ingatlant
értekesitendonek tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak modszerei

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg:
a) Osszehasonlitd megkozelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkozelités
c) koltség megkozelités

Az alkalmazott modszerek leirdasa:

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés:

Az Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tligyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik.
Az 0sszehasonlitd adatokon alapuld modszer {6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az Osszehasonlitdé vizsgéalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltéro szElso értekeket az elemzés sordn, figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak, és jogok kozott korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az 0Osszehasonlito adasvételi arakat az 4ltalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlitdo adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.
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4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ért¢kmodositd tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmoddositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezo veheto fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

4.3. Hasznalati szempontok

4.4. Telekadottsagok

4.5. Infrastruktura

4.6. Kornyezeti szempontok

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositod hatasukat szdmszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell moédositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlan részenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Megjegyzés: Az Osszehasonlito adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbol csak nem
beazonosithato mddon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetok teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhasznaldsa soran szakértdi mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzoval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vagy hozadéki megkozelités:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk
fel. A hasznositasbol szdrmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 0Osszehasonlitdé adatok felhaszndldsdval hatdrozzuk meg. Az
Osszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a
bérlére at nem harithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbdl adodo étlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstdl a piaci szereplk altal elvart megtériilési rataval egyenld (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az 1d6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év0 létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mfiitdrgynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
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A modszer 10 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0Osszehasonlité adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek ¢és miszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi €s az ujraépitési koltség egylittesen: Ojra-
eldallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhiny éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

4. Az Ojra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

a megbizd megnevezesét;

az értékeleés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;

az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgalat folyamatanak bemutatasat;

az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;

a hasznalt fogalmak értelmezését;

azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld altal javasolttal,
tovabba az értekelés készitésének idopontjat;

8. aszakvélemény feletti rendelkezési jogot;

9. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat;

10. a helyszini szemle tényét, idépontjat;

11. az értekelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazolasara;

13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;
14. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.

Nk wh =
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A szakvéleményhez csatoland6 mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja és
térképmasolat

2. azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitasdhoz;

3. az ingatlant bemutat6 foto.

A . legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

A legértékesebb és legjobb hasznositas ugy hatarozhatdo meg, mint egy iires foldteriiletnek, vagy
egy beépitett teleknek olyan ésszerti, lehetséges és torvényes hasznalata, amely

gyakorlatilag megoldhato,

kell6en indokolt,

pénziigyileg megvaldsithato és

a legnagyobb értéket eredményezi.

YV VVY

A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie:

1) a jogi engedélyezhetdség;

2) gyakorlati kivitelezhetdség;
3) pénziigyi megvaldsithatosag;
4) maximalis nyereségesség.

A kovetkezd oldal a szemléletesség kedvéért tablazatos formaban tartalmazza a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb hasznalat elemzését.

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezot figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal 0ssze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2021. augusztus 10-i fordulonappal a kdvetkezo:

5. AZ INGATLANOK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott modszer, sajatossagok

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Gsszehasonlitdé adatok alapjan szamitott
,forgalmi érték” és a ,,maradvanyértékelés” modszerrel is megbecsiiltiik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a kertilet egyik fejlédésben 1évd tertiletén, a Kisdiofa utcaban talalhato, a
Klauzal tér és a Kiraly utca kozelében. Az ingatlan kdzvetlentil az utcardl kozelithetd meg, a
rajta allo épiilet utcai homlokzatan 1év6 kapun keresztiil. Az ingatlanhoz tartozé teriilet
teljesen sik feliiletli. Az ingatlanok kdrnyezetében elsdsorban tobbszintes, tobbségében a mult
szazad elején épiilt tarsashdzak allnak.
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Piaci  helyzetelemzés, kockazatelemzés:
értekndvekedést tételezlink fel. Az értékét per-, igény- és tehermentes allapotra hataroztuk

meg.

az ingatlan forgalomképes, hosszutavon

Az 0Osszehasonlitd vagyontargyak tobbsége ingatlankinalat. A kozolt iranyarakat -10%-os
csokkentd tényezovel korrigaltuk tiikrozve annak lehetdségét, hogy a vagyontargyakat végiil
is sikertl értékesiteni a kindlati arnal alacsonyabb aron.

Az ,,elonyok” és a ,,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkez6 tablazat:

Elonyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitd megjegyzés
1 | Jo0 megkozelithetoség A becslés targyat képezo teriilet,
aszfaltozott utcaban talalhato
2 | A sziikséges infrastruktura a | Az épitéshez és felujitashoz sziikséges teljes
rendelkezésre all. infrastruktura az utcaban megtalalhato.
3 |Hasznosithatosag Felujitas és korszeriisités utan,
elhelyezkedésénel fogva, jol hasznosithato
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitd megjegyzés
1 | Megkozelités Az utca egyiranyu
2. |Hasznosithatosag Az ingatlan jelenlegi allapotdban nem
hasznosithato
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5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

V-izsgélt
ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4.
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
VIl Kisdioéfa u.
Cim 5. Budapest, VII. Budapest, VIII. Budapest, VIII. Budapest, VIII.
lakéhaz, udvar,
Leiras gazdasagi ép. irodaépulet irodaépulet beépitetlen tertlet | beépitetlen terulet
Alapterilet
(m2) 1013 1100 430 1070 453
Eladasi ar/
Kinalati ar 980 000 000 280 000 000 450 000 000 365 000 000
Korrekcio
(év/kinalat) 10% 10% 10% 10%
Fajlagos ar 801 818 586 047 378 505 725 166
Korrekcidk
Elhelyez- hasonlé jobb jobb hasonlé
kedés 0% 5% 10% 0%
hasonlo nagyobb h nagyobb
Méret 0% -5% 0% -5%
Miiszaki gyengébb gyengébb gyengébb gyengébb
allapot -40% -40% -40% -40%
Telek hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé
nagysaga 0% 0% 0% 0%
Osszes
korrekcio -40% -40% -30% -45%
Korrigalt
fajlagos ar ar 374 129 481 091 351 628 264 954 398 841
Ingatlan
értéke 378 992 677
Thgatlan
értéke
kerekitve 380 000 000 Ft
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5.4. Maradvanyértékelés

A piaci Osszehasonlitd értékelemzés modszere mellett a maradvanyértékelés modszerét
alkalmaztuk. Azért nem a hasonld jellegli épiiletek értékelésénél alkalmazott hozamszamitas
modszerét alkalmaztuk, mert az ingatlanon allo épiilet, jelen allapotdban nem hasznosithato.
Azt megitélni, hogy az épiiletet gazdasadgosan fel lehet-e yjitani, komplex miszaki felmérésre,
illetve statikai vizsgéalatra van sziikség. Ezek hianyaban, ugy itéljiikk meg, hogy a jelenlegi
épiilet gazdasdgosan nem ujithatd fel, tehat a helyi épitési szabalyokat figyelembe véve, a
maradvanyértékelés modszerét alkalmazzuk.

A maradvanyelvii értékelés egy olyan befektetéi szempontbol vizsgalt megkdzelitést
tikkroz, mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jovébeni elérhetd bevételek alapjan
milyen maximalt kiindul6 értékkel (igymond bekertilési koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktak hasznalni, azt feltételezve,
hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt lizleti tevékenység, ezaltal lehetségessé valik a
telket jelenlegi formdjaban értékelni, iizletileg kdvetve és optimalizalva a fejlesztés
lehetéségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az 1j
felhasznalasi formakra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formajaban valo értékelésébdl 4ll, és ebbol
kell levonni az 6sszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési, szakértoi,
finanszirozasi, eladasi, ,,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb
értéklivé alakitsak az ingatlant.

A végs0 piaci értékbdl torténd levondsok utan fennmaradd maradvanyérték képezi azt az
Osszeget, amit a fejlesztonek érdemes kifizetni a telek atalakitasaért.

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 25/2018.
(XII. 21.) Onkormanyzati rendelete, Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol

Targyi ingatlan 6vezeti besorolasa: Vi-V/3 részletes szabéalyozas a mellékletek kozott
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Beépitettség maximuma szint alatt: 60 %,
Beépitettség maximuma szint felett: 60 %,
Megengedett épitmény magassag a kialakult, de max. 5 szint

Minimum zoldfeliilet. 10 %
Telek teriilete: 848 m2

Ezek alapjan az épithetd 0sszes hasznos teriilet: szint alatt 509 m2,
szint felett 5x509 = m2, dsszesen: 2545 m2

Fajlagos mennyiség Osszeg
A fejlesztés bevétele
Eladasi ar (lakas) 2 545 m’ x 950000 Ft/m? 2417 750 000 Ft
Eladasi ar (gk. beallok, taroldk) 509 m? X 300000 Ft/m? 152 700 000 Ft

Figyelembe vehet6 bevétel (bruttd)

2 570 450 000

Figyelembe vehetd bevétel (nett6)

2 441 927 500 Ft

Kéltségek
Epitési kdltségek (nettd) lakas, Uzlet 2545 m2 x 500 000 Ft/m2 = 1272 500 000 Ft
bontasi kéltség 3500 m3 x 5800 Ft/m3 = 20 300 000 Ft
szint alatti tertlet 509 m2 x 350 000 Ft/m2 = 178 150 000 Ft
Epitési koltségek dsszesen 1470 950 000 Ft
Szakértéi dijak, tervezés épitési ktsg: 7% -a 101 545 500 Ft
Tartalékkeret épitési ktsg: 5% -a 73 547 500 Ft
Marketingktg.+értékesitdi jutalék értékesitési bevételek: 3% -a 44 128 500 Ft
Finanszirozasi kéltségek Osszkéltség 70%-nak 7% -a 71081 850 Ft
Osszes koltség 290 303 350 Ft
A fejlesztd elvart haszna értékesitési bevételek: 10% -a 244 192 750 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 436 481 400 Ft
A megszerzeés koltségei vételar 4% -a 35 040 000 Ft

A telek netté6 maradvanyértéke

| 401 441 400 Ft

Maradvanyérték kerekitve

401 000 000 Ft

A maradvanyérték szamitasnal, a keriileti épitési szabalyzatban meghatarozott értékekkel
szamoltunk. Feltételeztiik, hogy a teriiletre a megengedett alapteriilet megépitése torténik.
Az épitési koltségeket, az Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 2020-as kiadasa alapjan

allapitottuk meg.

1077 Budapest, Kisdiéfa u. 16. szam alatt fekvd ingatlan (hrsz:34134) forgalmi értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.



-16 -

5.5. Az eredmények osszefoglalasa

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlitdé adatok alapjan szamitott
forgalmi érték” ¢és a maradvanyértékelés modszerével is megbecsiiltiik. A piaci- és a
maradvanyértékelés modszerével kialakitott érték kiilonbozo értéket eredményezett, ezért az
alabbi stlyozast alkalmaztuk.

Modszer neve Megallapitott [Sulyo| Szamitott érték
érték 7as
%
Piaci 6sszehasonlito adatokkal becsiilt érték 380 000 000 50 190 000 000|Ft
Maradvanyérték szamitas 401 000 000 50 200 500 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 390 500 000(Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 390 000 000]F't

Budapest, 2021. augusztus 10.

Csak Attila Bedk Attila
Ugyvezets EUFIM mindsitett szakértd
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MELLEKLETEK
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TULAJDONI LAP
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TERKEP

Miiholdkép
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Budapest VII. Keriilet EESZ
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Budapest Févéros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének
25/2018. (XIL.21.) szami rendelete Erzsébetvaros Epitési
Szabalyzatarol
Kivonat
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HELYSZINRAJZ
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TARSASHAZ ALAPITOOKIRAT KIVONAT
SRR F578¢ [9F

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

L

Altaldnos rendelkezések

A Féwarosi VII Kerilet Erzsébetvirosi Onkormanyzat, mint a 34.134 hrsz. alatt
felvett 1277 sz. mla{dam lapon lévd, természetben a Bp, VIL ker. Kis Diofa u. 16, sz
alatti hézingatlan wlajdonosa az 1993, évi LXXVIIL tv. és az 1977. évi 11, tvr, alapjin
az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. sz alatt mellékelt Miszaki leiras
szering a fenti ingatlant

tdrsashdzzd
alakitja &t

A tarsashaz oriklakasai a jelen Alapitdé Okirat rendelkezéseinek megfelelten, mint
ordklakasok, a kozis tulJ jdonban maradd telek, épiiletrész-, berendezések és
felszerelések  kozos hasznalatanak jogéval az 1993 &vi LXXVIL tv. alapjin
értckesitve a vevik személyi 1uIaJdcnéba kerilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostiarsak egymas kazotti Jogwszonyat az 1977, évi 11. tvr. rendelkezései és az
Alapitd Okaratban foglaltak szabalyozzak

; I
Kézds tulajdon

A tulajdonostarsak kozos tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzokon
feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt Milszaki leirishan korilirt telek, és a kivetkezd
épiiletrészek, berendezések és felszerelések:

L Telek 848 mZ

II. iuap, figpdleges szerkezetek, felmend falak, lakdselvalasztd és hatirold falak,

émények.

I Kozbensod fodémek burkolat nélkil, zérofidém burkolattal, egyéb szerkezetek
(kj\réhél]: sth), az épilet szigetelései, lépesdk, figgdfolyosok szerkezetei,
korlatok.

IV. Magas- és lapostetd szerkezete és héjalisa.

V. Tetdn kivilli kémények, kémeényfedkivek.

VI Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdond helyiségekben,

VII. Badogos szerkezetek  (kéményszegélyek, falszegelyek, hajlatbidogok,
EﬂIkEIIYDk, fiiggderesz és lefolydesatornik, falfedések, sth.).

VIIL Kilsé  homlokzatvakolat, libazat, homlokzatdiszek, burkolatok, lépesthazi

vakolatok, kozés helyisé ek vakolatai, burkolatai, kdzos kapubejarat.

IX. Elekiromos bekﬁ:és. lg‘ﬁ.ektmmc}s fﬁqucték a kilén tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei, berendezései.
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M. Gazbekotés, girfovezeték a kilon tulajdoni illetdségek fogyasztﬂsm&ﬁ{éig_

X1, Vizbekttés, vizora, viz alap- és felszalld vezetékek a killén tulajdoni illetdségek
ledgazd vezetékdig, a kizos helyiségek viz dgvezetékei és berendezései,

XII. Csatornabekotés, csatorna alap- és gjtdvezeték a kulon tulgdon illetbségek
ledgazisiig, walamint a kozos tulajdonid helyiségek csatorna sgvezetéker és

berendezesi targyai.
"A" Epitlet
Pinceszint:
XIII Pincelépesh 6,02 m?
WV Kozlekedd 1. 13,78 m*
XV Kizlekedd 2, 15,67 m?
XVI Tarolo 1, 31,02 m?
XVIIL Tarold 2. 17,81 m?
XVII Tarolo 3. (2 rekesz) 15,62 m*
KV 8,78 m?
XVIILZ. 6,84 m?
XIX. Tarold 4. 3,03 mt
X Térolé 5. (4 rekesz) 19,36 m*
M. 4.71 m?
X2 3,78 m?
M3 5,33 m?
Xxrq. 3,54 m?
(sszesen: 12231 m?
Faldszint:
XA Kapubejirat 33,09 m?*
XX, Udvar ) 83,00 m?
XXIIL Lépcsthaz 16,86 m*
XXIV. Tarold - 2,58 mi
XAV, Elétér 115,69 m
Osszesen: 232,12 m?
. emelei:
IV Lapostetd 120,43 m®
NV Fiiggdfolyosd 34,23 m?
HXVI Lépesd) 7,03 m2
HXVIL Ktizos WC + eléitér 8,54 m?
HXVIILL Padlaslépcsi 4,92 m?
HEIX. Elotér _3.62 m?
Osszesen: 38,34 m?
Tetitér:
K Padlastér 408,09 m?
ML Padlaslépcst 3,64 m?
KK Megszint légakna _1.63 m?
(lsszesen: 413,36 m*
“A" Epiilet disszesen: 846,04 m?
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"B" Epiilet
V. Lapostetd 105,94 m?
“B" Epiilet dsszesen: 105,94 m?
'O Epillet
XXX Buvotér 77,00 m?
"C" Epiilet dsszesen: 77,00 m?
Mindsszesen: 023,13 m?

A fent felsorolt épiletrészek  sth. tdu%ete' ben a tulsjdonjog a mindenkori
tulajdonosokat illeti meg a kiilon tylajdonnal feltintetett hinyadrész aranyéban.

I,
Kilén tulajdon

Természetben megosziva, az s tylajdonostarsak kiltn tulajdondba kerilnek, mint
Iarsashiz-tulajdo?usiﬂﬁﬁséglﬂcmtﬁ részei d kozds tulajdonban maradéd vagyonrészek
kdzbs birtokldsinak, hasznalatinak jogaval - az egyes tirsashazi oroklakisok és nem
lakés céljéra szolgald helyiségek, azok tartozékaival, felszerelésével egyiltt.

Az egyes lakisok megjeldlése alatti tortszim a tulsjdonosoknak a I fejezetben
felsoralt kézos tulajdonban 1évh telekbdl és épiletrészekbdl stb. megilletd tulajdoni
hanyadat tinteti fel, -

wA" Epiilet

I A Fovarosi VIL Keriilet Erzsébetvirosi Onkorméanyzatot illeti a tervrajzon A/l.
sorszammal jelolt pinceszinti U-1. szém pincelépcsdbdl, 6 rakiirbél, raktar +
kozlekeddbol, 2 kozlekeddbdl alls 209,89 m?, kerekitve 210 m? alapteriiletii
raktérhelyiség, valamint a kéizés tulajdonbal 2166/10.000 hinyad.

2. A Fbvarosi VIL Kerillet Erzsébetvirosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon A/2.
sorszimmal jelolt foldszinti U-2, szémi mihelybsl, mosogatébal, zuhanyzdbal,
WC-bdl, eltterbbl allé 55,57 m?, kerekitve 56 m? alapteriiletli mithelyhelyiség,
valamint a kbzds tulajdonbd] 578/10.000 hinyad,

3. A Fovirosi VIL Kerilet Erzsébetvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon AS3.
sorszammal jelolt foldszinti U-3. szami iroddbél, kizlekedfbél, mosdobol, WC-
ol alls 61,29 m?, kerekitve 61 m? alapteriletli irodahelyiség, valamint a kozts
tulajdonbél 630/10.000 hinyad, - ’ ‘

4. A Fovérosi VIL Keriilet Erzsébetvarosi O t illeti a tervrajzon A/d.

- sorszimmal jeldlt fildszintiz U-4, szdmi milhelybdl, zuhanyzobél, altéz8bal,
mosdobol, WC-bil 4llé 60,93 m?, kerekitve 61 m? alapterileti mithelyhelyiség, -
valamint a kézos tulajdonbol 630/10.000 hényad.
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5. A Févarosi VIT Kerilet Erzsébetvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon ASS,
sorszammal jelolt foldszint U-5. szamu 2 mihelybil allo 68,55 m?, kerekitve 69
m? alapteriiletii mithelyhelyiség, valamint a kozos tulajdonbdl T12/10.000
hanyad.

6. A Fovirosi VIL Keniilet Erzsébetvarosi Onkormanyzarot illeti a tervrajzon A/6.
sorszammal jelolt fszr. 5. sz alawi szobibol, félszobabol, konyhabol,
fiirdszobabal alld 49,11 m?, kerekitve 49 m? alapterilletl dréklakas, valamint a
kozos tulajdonbal 506/10.000 hanyad,

7. A Févarosi VII Keriilet Erzsébetvirosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon A/7.
sorszammal jelolt I em. 7 sz alami 2 szobabol, konyhibol, eldszobabol,
firrddszobabal alle 57,34 m?, kerekitve 57 m? alapteriiletl troklakas, valamint a
kizts tulajdonbal 588/10.000 hanyad.

8. A Fovarosi VIL Kerilet Erzsébetvarosi Onkorméanyzatol illeti a tervrajzon A/S,
sorszammal jelolt I, em. 8. sz. alatti szobdbol, konyhébal alls 28,97 m?, kerekitve
20 m? alapteriletd droklakés, valamint a kézds tulajdonbol 299/10.000 hanyad,

9, A Fovirosi VIL Kerilet Erzsébetvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon A9,
sorszammal jelolt 1. em, 9. sz. alatti 2 szobdbdl, félszobabol, fulkebdl,
eldszobibol, konyhibal, étkezdbdl, furdtiszobabol, kamrabol alle 111,97 m?,
kerekitve 112 m? alapteriletii &roklakas, valamint a kozts ulajdonbol
1156/10.000 hanyad.

10. A Févarosi VIL Kerilel Erzséhetvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon AS10.
sorszammal jelélt I em. 10. sz alatti szobabol, konyhabal, kamrabol allo 30,62
m?, kerekitve 31 m? alapteriiletd droklakds, valamint a kozds tulajdonbol
320/10.000 hanyad.

11. A Fovarosi VI Kerilet Erzsébetvirosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon A/1L
sorszammal jelolt 1. em. 11, sz alani szobabol, halofilkébdl, furdofulkébal,
fozifilkébdl, elfszobabdl lla 37,20 m?, kerekitve 37 m? alapterileti oroklakés,
valamint a kozds tulajdonbal 382/10.000 hinyad.

12. A Fiwérosi VI Keriilet Erzsébetvirosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon AJ12.
sorszammal jeldlt 1. em. 12, sz alatti szobabol, félszobabal, konyhibal,
kamribél, zuhanyzofilkébdl Alld 4576 m?, kerekitve 46 m® alapterileti
ritklakis, valamint a kizis tulajdonbal 475/10.000 hanyad.

"B" Epiilet

13. A Favarosi VIL Keriilet Erzsébetvirosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon B/1,
sorszammal jelolt fildszint U-7. szimi 2 raktarbol allo 56,66 m?, kerekitve 57
m? alapteriiletii raktarhelyiség, valamint a kizos tulajdonbol 388/10.000 himyad.

14. A Fovarosi VI Kerolet Erzsébetvirosi Onkorméanyzatot illeti a tervrajzon B/2,
sorszammal jelolt foldszinti U-8. szami raktirbfn] alla 32,06 m?, kerekitve 32 m*
alapteriileti raktirhelyiség, valamint a kézds tulajdonbol 330/10.000 hinyad,

"C" Epiilet

15. A Févarosi VII Kerillet Erzsébetvarosi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon C/1.
sorszammal jelolt foldszinti U-6. szémi 2 mihelybol, raktarbol allo 62,12 m?,

kerekitve 62 m? alapteriletii miihelyhelyiség, valamint a kozés tulajdonbol
640/10,000 hanyad.

Az ingatlan 10.000/10.000, azaz Tizezer/tizezred tulajdoni hanyadbol all.
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A pinceszint

A foldszint
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Az emelet
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