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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VI1IIl. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VI1II. 1.) PM rendelet és a nemzetkdzi EVS (European Valuation Standards) 2016
szabvanyrendszerben megjeldlt értékelési modszerek alkalmazéasaval torténik.

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

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettiink helytalld
¢s pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasokbdl gyljtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem
felelOsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre
¢és ezeket elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

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

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemill valtozasokért —bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozéasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlds, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-
melyek az ingatlan értekét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran foldmérées, teriiletmérés, feltards vagy épiiletfizikai, statikai
és egyeéb 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
megallapitdsokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznédlni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemeény 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.

Figyelembe véve az ingatlanok piaci aranak valtozasat, jelen értékbecslés
érvényességét hat honapban hatarozzuk meg.
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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, Kisdioéfa u. 5.

kivett udvar megnevezésii ingatlanrol

Helyrajzi szam: Ne 34123

Jelenlegi forgalmi értéke:

720.000.000-Ft
azaz. hétszazhuszmillio.-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 Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténo

értékesitésérol és hasznositasarol kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2021. 04. 11.

f UB UJ Bokréta Hazak K.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

YA/ adészdm: 13871907-2-42 —p /’q 77

(/ / cégjegyzékszam: 01-09-87760" f‘mg—,f"ﬁ( q«l;,—x;
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:
e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2021.03.30)
e Az ingatlan helyszinrajzat

o A kertiilet szabalyozasi tervét

Megbizott, az ingatlan értékalkotd adottsagainak szambavételére, ill. adatok
egyeztetésére 2021. 04. 08.-an 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.

3.  AZINGATLAN ISMERTETESE

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

Cim Budapest, VII. Kisdiofa u. 5

Tulajdonos(ok) VII. ker. Onkorményzat | 11
Besorolas Kivett udvar

Helyrajzi szam 34123

Az ingatlan mérete 669 m’

Tulajdoni lap bejegyzései

e Bejegyzést nem tartalmaz

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.

3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Foldrajzi elhelyezkedés

A becslés targyat képezo teriilet, a Fovaros VII. keriiletében,
belsd-Erzsébetvarosban talalhato, a Kisdiofa utcaban..

Megkozelithetdség

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

Kozlekedési eszkozok

Személygépkocsi, trolibusz, villamos

Parkolas

A teriileten beliil és kiviil egyarant parkolasi lehetdség van.

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években

Az ingatlan kdrnyezetében, nagyrészben a mult szazad elején
épiilt, elsésorban lako funkcidju épiiletek allnak. A kornyék az
elmult évtizedben, a vendéglatasnak koszonhetéen komoly
fejlédésnek indult.
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3.4. Ertékelendé ingatlanok adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa ‘ Epitési teriilet
Hasznositas jelenlegi formaja: Részben Dbeépitetlen, iires teriillet, részben
pihendpark

Legcélszer(ibb hasznositas a szakérté szerint: | Beépitése  célszerli, a pihenépark funkcié
megtartasa mellett

Helyiségei: | Az ingatlanon, épiilet nem talilhaté

Ossz. hasznos alapteriilet | 669 m” | Kalkulalhat alapteriilet | 669 m”

Altalanos ismertetés | Az értékelt ingatlan, a Kisdiofa utcaban talalhatd, az utca Dob utca és Kiraly
utca kozotti szakaszan. Az utca fel6l magas tégla kerités hatarolja. A bejarat
egy nagyméretli, kétszarnyu vaskapu. A harom oldalhataran a szomszédos
ingatlanok, telekhatarra épiilt tlizfalai hataroljadk. Az ingatlan alapveten
ires, bar néhany vasvazas, nyitott szin all rajta, hullamlemez tetével, de
ezek 0nallo értéket nem képviselnek.

Nyilaszaroinak szerkezete - ‘ allaga ‘ -

Helyiségek bels¢ falfeliilete | -

Ingatlan kézmiiellatottsaga: | villany | gaz | csatorna | viz | Az utciban

Vezetékes tavkozl. kapesolat | nincs

Fiitési mod -
Melegvizellatds | - allaga |-
Egyéb ép. gépészet. ‘ - allaga |-
Igényszint ‘ -

Fizikai 4llapot (i épitésnél késziiltségi fok) atl. | | 90%

Egyéb ’

4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszernek (EVS 2016.) megfelelden késziilt.

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

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cser¢lhetne egy hajlandosagot mutatd eladd €és egy hajlandosdgot mutatdé vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden,
amelynek soran mindkét fél jol informaltan, kortiltekintden €s kényszer nélkiil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés idOpontja azt az idOpontot jeloli, amikor az ingatlant
értékesitendonek tekintik.
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4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak modszerei

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

Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés:

Az 0Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval
torténik.
Az 0sszehasonlitd adatokon alapuld modszer {6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2. Az elemzés soran az értékelének az 0sszehasonlitas 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 kiilonb6zo értékformak, és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitdo adasvételi arakat az &ltalanos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdszamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.)
alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értckének pontosabb meghatarozasa ¢rtékmodositdé tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositdo tényezOként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Muiszaki 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, hatdsagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat szdmszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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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 vonatkoz6 Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlan részenkénti alkalmazésa 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 tekinthetdk teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitdsra 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 felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatoésag adatait hasznaljuk
fel. A hasznositdsbol szdrmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci Osszehasonlito adatok felhaszndldsdval hatdrozzuk meg. Az
Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezOk alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a
bérlére 4t nem hdrithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szadmitott érték az éves tiszta nyereség ¢és a tOkésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlant6l, mint
befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapt erték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-cloallitasi koltsegebdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitmenyekhez tartozé
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejem ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mfitdrgynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
0sszegzeése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld6 modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdoak lennének. Az Gjraépitési
koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi €s az ujraépitési koltség egylittesen: Ojra-
eloallitasi koltség.
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Az ujra-cléallitasi koltségbe kell érteni a kézmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

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

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fo eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatdak.

4. Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:
1. amegbizd megnevezését;
2. az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;
3. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;
4. avizsgalat folyamatanak bemutatasat;
5. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;
6. ahasznalt fogalmak értelmezését;
7. azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld altal javasolttal,
tovabba az értékelés készitésének idopontjat;
8. aszakvélemény feletti rendelkezési jogot;
9. afelhaszndlt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalésat;
10. a helyszini szemle tényét, idépont;jat;
11. az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazoléasara,
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.

A szakvéleményhez csatolandé mellékletek:

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

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

3. azingatlant bemutat6 foto.
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A . legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

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

gyakorlatilag megoldhato,

kelléen indokolt,

pénziigyileg megvaldsithato és

a legnagyobb értéket eredményezi.

YV VY

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

1) a jogi engedélyezhetdség;

2) gyakorlati kivitelezhetéség;
3) pénziigyi megvalosithatosag;
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 tényez6t figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal 0ssze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2021. aprilis 11-i fordulénappal a kovetkezo:

5. AZ INGATLANOK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott modszer, sajatossagok

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

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a kertiilet egyik fejlodésben 1évo teriiletén, a Kisdiofa utcaban talalhat6, a
Klauzal tér és a Kiraly utca kozelében. Az ingatlan kozvetleniil az utcardl kozelithetd meg,
teljesen sik feliiletti. Az ingatlanok kornyezetében elsdsorban tobbszintes, tobbségében a mult
szazad elején épiilt tarsashazak allnak.

Piaci helyzetelemzés, kockédzatelemzés: az ingatlan forgalomképes, hosszitavon
érteknovekedést tételeziink fel. Az értékét per-, igény- és tehermentes allapotra hataroztuk
meg.

Az 0Osszehasonlitd vagyontargyak tobbsége ingatlankinalat. A kozolt iranyarakat -10%-0S
csokkentd tényezdvel korrigaltuk tiikrozve annak lehetdségét, hogy a vagyontargyakat végiil
1s sikeriil értékesiteni a kinalati arnal alacsonyabb aron.

1077 Budapest, Kisdiéfa u. 5. szam alatt fekv6 ingatlan (hrsz:34123) forgalmi értékbecslése
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Az ,,elonyok” és a ,,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkez6 tablazat:

Elonyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészit6 megjegyzés
1 |J6 megkozelithetoség A becslés targyat képezo teriilet,
aszfaltozott utcaban talalhaté
2 | A sziikséges infrastruktura a | Az épitkezéshez sziikséges teljes
rendelkezésre all. infrastruktura az utcaban megtalalhato.
3 | Hasznosithatosag Az ovezeti besorolasnak megfelel6 funkcio
kialakithato
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitd megjegyzés
1 | Megkozelités Az utca egyiranyl
2. |Hasznosithatosag A kozmuvek, csak az utcaban elérhetoek, a
telkekre bevezetésre nem keriiltek
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5.3. A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Vizsgalt
ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4.
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
VIl Kisdiéfa u.
Cim 5. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII.
beépitetlen
Leiras tertlet beépitetlen terlilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen terilet
Alapterilet
(m2) 669 357 1425 1180 715
Eladasi ar/
Kinalati ar 370 000 000 2 295 000 000 2 198 750 000 800 000 000
Korrekcio
(év/kinalat) 10% 10% 10% 10%
Fajlagos ar 932 773 1449 474 1677 013 1 006 993
Korrekciok
Elhelyez- hasonlo hasonlo hasonld hasonld
kedés 0% 0% 0% 0%
hasonlé kisebb kisebb kisebb
Méret 0% -10% -10% -5%
Ovezeti Vit VK VK Vit
besorolas 0% 0% 0% 0%
van van van nincs
épitési eng -10% -10% -10% 0%
Osszes
korrekcié -10% -20% -20% -5%
Korrigalt
fajlagos ar ar 1074 332 839 496 1159 579 1341610 956 643
Ingatlan
értéke 718 728 108
hgatlan
értéke
kerekitve 719 000 000 Ft
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5.4. Maradvanyértékelés

A maradvanyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbol vizsgélt megkdzelitést
tiikr6z, mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jovébeni elérhetd bevételek alapjan
milyen maximalt kiindulé értékkel (Ggymond bekeriilési koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktdk hasznalni, azt feltételezve,
hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt iizleti tevékenység, ezaltal lehetségessé valik a
telket jelenlegi forméjaban értékelni, lizletileg kdvetve és optimalizalva a fejlesztés
lehetéségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az 0j
felhasznalasi formakra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formajaban valo értékelésébol all, és ebbol
kell levonni az 6sszes olyan kdltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkak, épitési, szakértoi,
finanszirozasi, eladasi, ,,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb
értektive alakitsak az ingatlant.

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

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormdanyzat Képviselé-testiiletének 25/2018.
(XI1. 21.) Onkormanyzati rendelete, Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol

Targyi ingatlan 6vezeti besorolasa: VI-V/3 részletes szabalyozas a mellékletek kozott
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Beépitettség maximuma szint alatt: 60 %o,
Beépitettség maximuma szint felett: 60 %0,
Megengedett épitmény magassag a Kialakult, de max. 5 szint

Minimum zoldfeliilet. 10 %
Telek teriilete: 669 m2

Ezek alapjan az épithetd Gsszes hasznos teriilet: szint alatt 401 m2,

szint felett 5x401 = m2, dsszesen: 2005 m2

Fajlagos mennyiség Osszeg
A fejlesztés bevétele
Eladasi ar (lakas) 2 005 m? x 950000 Ft/m? 1904 750 000 Ft
Eladasi ar (gk. bealldk, tarolok) 401 m? X 350 Ft/m? 140 350 Ft

Figyelembe vehet6 bevétel (bruttd)

1904 890 350

Figyelembe vehetd bevétel (nett6)

1 809 645 833 Ft

Kéltségek
Epitési koltségek (nettd) lakas 2005 m2 x 300 000 Ft/m2 = 601 500 000 Ft
tetStér m2 X Ft/m2 = 0 Ft
szint alatti terilet 401 m2x 282 000 Ft/m2 = 113 082 000 Ft
Epitési koltségek 6sszesen 714 582 000 Ft
Szakértéi dijak, tervezés épitési ktsg: 7% -a 50 020 740 Ft
Tartalékkeret épitési kisg: 5% -a 35729 100 Ft
Marketingktg.+értékesitdi jutalék értékesitési bevételek: 3% -a 21437 460 Ft
Finanszirozasi koltségek 0sszkdltség 70%-nak 7% -a 50 020 740 Ft
Osszes koltség 157 208 040 Ft
A fejlesztd elvart haszna értékesitési bevételek: 10% -a 180 964 583 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 756 891 209 Ft
A megszerzés koltségei vételar 4% -a 35 040 000 Ft

A telek nett6 maradvanyértéke

| 721 851 209 Ft

Maradvanyérték kerekitve

722 000 000 Ft

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

allapitottuk meg.
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5.5. Az eredmények odsszefoglalasa

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

Modszer neve Megallapitott |Sulyo| Szamitott érték
érték zas
%
Piaci 6sszehasonlito adatokkal becsult érték 719 000 000 50 359 500 000|Ft
Maradvanyérték szamitas 722 000 000 50 361 000 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 720 500 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 720 000 000|Ft

Budapest, 2021. aprilis 8.

/ UB UJ Bokréta Hazak Kri.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

S~ ’
/ / ad6szam: 13871907-2-42 p— /(] /
(/ / cégjegyzékszam: 01-09-87760" —_— D dgé,,'x
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd
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MELLEKLETEK
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TULAJDONI LAP
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budspest Fovaroz Xoomaoytavatal s Feldhuvatal Foozdady
Budapest, XIV, Bomydk tér S 1580 Budapest, FE 10 Oldd: 1)
Nexit biteles tolajdoni lap « Teljes oavolat %
Megrendelés safon: 8000004710 032772021 .,\
2021.0%. %0 (\>

RUDAPEST VII.RER, Scektor 1 53

Boltorilot 34123 holyrajzi szam

Nem hiteles wlajdon lap

1077 BODRFEAT VII.HER. Hix DioEa ubtcm 5. "Eelalvicsgalab sl abb?
LRESZ

1. Az ingatlan adatas:

alrexzlet mdatok twril ok A S X -
nwelésl Aglkivett megaeveséss win.o ha w2 k.Eill kat. jo=
é n? k.£ill

Hiuett wdwar J Led vy
I RESEZ
4. tolagdons hanyed: 1/1 b

bajogyzd hatdrozat, drkezdal i1db: 32612/1992.1K.20./

jJogelmi 1991. &vi NXNXTII. tw @
Jegallax: tolejdenax

név: VII.KER. ONWXORMANYIAT

cimt 1073 BUDASEST VII.KER. Exzadbet kordt &

£z a talajoni lap kdzigasgatdsi hatdedgi e fiz oal 98bS] kericlt kiadAsra. Masra aen
hazzasdlhaca.
TULAJDONI L 14

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
72

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest V1. keriilet EESZ
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Budapest Févéros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata

Képviselo-testiiletének
25/2018. (XIL.21.) szimi rendelete Erzsébetvaros Epitési

Szabalyzatarol
Kivonat

2.: Ovezeti el6irasok

Epitési 5vezet, dvezet A telek Az épiilet
W _—
E - ag‘ £3l: 8 o
k| “ . = .8 v|.E _
= = e - 2les|eT ol od 5
z TESEFc |28 e 2E | 22
53 £ 925 992|859/ 958 9§ | 91
T d £ efs 52 %43 58 55 5| 53 EF
& Glueve 2 223258988 852 9FE) O2
nagyvarosias (magas intenzitasi,
zartudvaros beépitésii)
5]
: Ln-1/4 |sz | 500 2250 | K (50) [K(2/70)] 20 |[K(5)] K (o) |K(@20.5)|K (@30)
z nlE| 0 |s000| - [K@0) [K@e0)| 20 [KG)| K@ [K@22.5|K @30
=2 |kisvarosias, szabadonallo K (45) K@ |[K(z/?23)
., |véroskdzpont
2
=
2
v
A vevia | Z | 750 | 2250 | K (60) [K (@80)| 20 [K(5)| K (@) [K(220.5)|K (@/30)
2 |intézmények, szabadonallo Vi-2/1 |SZ|3000]|3000| K K K |K(o)| K(o K (o) K (o)
£8 honvédelmi. katonai és nemzetbiztonsagi |[K-Hen | Z | 750 | 2250 | K(40) | K(40) | 40 |K(6)| K(o) |K(2/25.5) K(o)
E 2| oktatési kézpontok K-Okt |SZ|20000| - |[K(40)| K(40) | 40 |K(3)| K(o) |[K(o/22.5)| K(o)
5 kézpark ZFK - - 3 - 20 |[K(1)| K(1) - -
R |kozkert ZKK - - 3 - 60 |K(1)| K(1) - K(5)

Z = zartsorli, SZ = szabadondlld, O = oldalhatdron-all6; K = kialakult allapot. (../..) = legkisebb/legnagyobb hatarérték, o0 = e rendelet rendelkezése
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HELYSZINRAJZ

Budapest Févares Eommanyhrratala Foldhnatah Faosataly
Budapest, X0V, Bosoydk tér 3. 1580 Budapest, PE 101
E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat
2021.03.30 10:5302
Hebraja sz BUDATPEST VILEER. belerilet 34123 Megrendelés szimr G000/ 2380/2021
Méretarany: 1: 1000

1(‘.\ "v__, ™, b A Klauzal bar

\ S
< '\ NN = &
. ) ore NN W s

RPN SER T RS |Dn}lﬁ‘qupmm /h__/ ‘-.\V"’.rr % b \-“' y :

A terkepmasolat a laadast megeldzd napig mezezvenk az mzatlan-nyvibvantartasi térkep: adatbazs tartalmocal A
tarképrms olat meéretek lovatelsre nemhasmmalhata!

[

1077 Budapest, Kisdiéfa u. 5. szam alatt fekv6 ingatlan (hrsz:34123) forgalmi értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.



-22 -

FENYKEPEK

1077 Budapest, Kisdiéfa u. 5. szam alatt fekv6 ingatlan (hrsz:34123) forgalmi értékbecslése
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.



