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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja :  piaci érték meghatarozdsa értékesités el6készitése céljabol
Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1077 Budapest, Kis Diofa u. 5.

Helyrajzi szama 1 34123

Ingatlan megnevezése :  kivett udvar

Tulajdoni lap szerinti teriilete 1 669 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad : 11

Hasznositasa . fejlesztésre alkalmas terilet

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kdrut 6.) megrendelése alap-
jan a MI0SZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) ltal készitett szakvéle-
ményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiak keriilnek megallapitasra.

Szakvélemény forduldnapja : 2023.03. 30.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

AZ INGATLAN 1/1 TULAJIDONI HANYADANAK PIACI (FORGALMI) NETTO ERTEKE:
681 800 000 Ft

A meghatarozott értékek per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkoznak.

I
\
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MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
SZOLGALTATO SZOVETKEZET
MIOSZ AZ |NGATLANSZAKMAERT&QumkeZet

Pa

mgatlanvagyon ertekelo / PM;IK 1590/2008
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1. MEGRENDELES

Budapest F6varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata (1073 Budapest, Erzsébet kérut 6.) mint Megren-
del ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalasanak elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
Szovetkezetet (1126 Budapest, Orbanhegyi ut 14.) a megkotott Keretszerz6dés alapjan

A megrendelés alapjan 1077 Budapest, Kis Di6fa u. 5. szam alatti 34123 hrsz-U ingatlan forgalmi értékének
megallapitdsa szikséges. Az ingatlant fejlesztésre alkalmas ures telekként kezeljiik.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A MegrendelGvel tortént egyeztetés alapjan aktualizalds soran helyszini szemlére nem keriilt sor. Tajékoztatas
szerint az ingatlan mdszaki és jogi allapotaban vdltozds nem toértént a kordbban készitett szakvéleményben
rogzitettekhez viszonyitottan. Az ingatlan értékelésénél tébbek kdzott az alabbi jogszabalykeretek és irdnymu-
tatdsok keriltek figyelembe vételre:
- 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl
-25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a termé&foldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl
- Budapest F8varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 18/2012.
(IV.27.) 6nkormanyzati rendelete - 2013. évi V. tv. a Polgari Torvénykonyvrdl, 1993. évi LXXVIII. tor-
vény
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi K6z6sség tagallamai-
ban miikodS Vagyonértékelk Szervezetének ,Alldeszkdz Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan osszedllitott
EVS) értékelési iranyelvek.

A helyszini szemle soran az ingatlant részletesen bejartuk, felmértiik, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolydsold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitet-
tlink, amelyek a 2021.04.23-3an kelt Ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértGi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a

kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett érdekeltséglink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot a helyszini szemlén megmutatott teriileteket szemrevételezéssel
tapasztaltak, a rendelkezésre bocsatott iratok és a Megrendel§ adatszolgdltatdsa alapjan mutattuk be. A
szemrevételezéssel , illetve egyéb érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolod tényezékért (pl.:
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltéte-
leztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlendl
Osszefligg6 tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval 6sszefig-
gésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges enge-
dély, jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsan tulmendéen jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényes-
sége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(l korlatozdsardl rendelkezésre al-
16 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenden nincs tudomasunk, és
ezért felel6sséget nem vallalunk;
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- a szakvéleményben megjelen6 Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. toérvény az informacids onren-
delkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a termé-
szetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl és az ilyen adatok sza-
bad aramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelels
maodon kezeljik;

- gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai moé-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontar-
gyak értékét befolyasold korilményekben bealld I1ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték fe-
lilvizsgalata;

- altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténé felhaszndlds esetén érvényesek.

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A rendelkezésre allé a 2022.01.04-én kelt tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.
A tulajdoni lap elején talalhatdk a folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben kerilnek feltlintetésre az ingatlan tulajdonosai. A
Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 1077 Budapest, Kis Diéfa u. 5.
(Iasd tulajdoni lap)

Tulajdoni lap szerinti terilete: 669 m?

Helyrajzi szdma: 34123

Ingatlan megnevezése: kivett udvar

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony: VII. Keriilet Onkormanyzat

(1073 Bp. Vll.ker., Erzsébet korat 6.) 1/1

l1l. RESZ: Nem tartalmaz bejegyzést

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest VII. keriilete a pesti oldalon helyezkedik el. Terilete 2,09 km?, méretével a legkisebb févarosi kertilet,
ugyanakkor |élekszama a 2019-es adatok alapjan 52 362 f6, emiatt a legnagyobb népsuriségd. A kerilet jelen-
legi varosrészei: BelsG-Erzsébetvaros, K6zépsd-Erzsébetvaros, KiilsG-Erzsébetvaros, melynek része Ligetvaros
keriiletrész. Athalad rajta a Nagykorit: a keriileten atvezets szakaszat Erzsébet kérdtnak hivjak. Témegkozle-
kedéssel legkdbnnyebben a Nagykéruton kozlekedd 4-es és 6-os villamosjaratokkal, valamint a keriilet szélén
futé M2-es metréval érhetd el. A kerllet hataran taldlhato a Keleti palyaudvar, melynek teriilete mar a VIIL.
kerilet része.
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A vizsgalt ingatlan Bels6-Erzsébetvarosban, a Klauzal tér kdzelében a Kis Didfa utca kézbensd szakaszan helyez-
kedik el, belvarosi kdrnyezetben. Kérnyezetében jellemz6en az 1900-as években épiilt tarsashdzak a jellemzé-
ek, azonban egyre tobb tarsashazat ujjaépitenek, vagy teljesen elbontanak, helyette Uj tarsashazat épitve.
Tomegkozlekedési szempontbdl elhelyezkedése kedvezd, a Blaha Lujza tér 200 méteren beliil elérhetd, ahol
tobb busz jarat, illetve a 2-es metré vonala is fut. Infrastrukturalis ellatottsdga kivald, az alap- és szakszolgalta-
tast biztositd intézmények, tovabba egyéb kulturalis és muvel6dési intézmények az ingatlan kérnyezetében
megtaldlhatok.

5.2. A foldteriilet jellemzése

Telek megkozelithetGség: A vizsgalt ingatlan a Kis Didofa utcaban, a Klauzal tértdl korilbelll 40-50 mé-
terre helyezkedik el, megkozelithet6sége mindvégig szabdlyozott, kiépitett,
szilard burkolattal ellatott uton lehetséges. Felszini tomegkozlekedési eszko-
z6k megalldi az épulet 200 méteres kdrnyezetében elérhetbek.

Kozm(ivek A rendelkezésre allé informacié alapjan bekotott kozmivek telken beldl nin-
(telken beliil): csenek, azok az ingatlan el6tti kozterileten fellelhetGek.

Ovezete: Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisels-
testliletének — Erzsébetvéros Epitési Szabalyzatardl sz6lé - 25/2018. (XII. 21.)
szamu rendelete szerint az ingatlan Vt-V/2 dvezetben talalhatd.

Leiras: Az értékelt telek korbekeritett, utcafronton falazott kerités talalhato, illetve
abba és fémszerkezet(i kaput épitettek be. A telek szabalyos téglalap alaku.
Teriletén fémszerkezetbdl készitett oldalrdl nyitott, de fedett taroldk latha-
téak, értéket nem képviselnek.
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Jellemz6 6vezeti paraméterek:

Legkisebb kialakithato telekterulet: 500 m2

Beépités madja: zartsoru

Legnagyobb beépitettség alapértéke: 70% (terepszint felett)
Max. épitménymagassag: 24,5m

Legnagyobb szintszam 6db

Min. zoldfellleti mutatd: 10 %

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének — Erzsébetvaros Epitési
Szabdlyzatardl sz6lé - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az ingatlan Vt-V/2 6vezetbe tartozik:

Epitéshatdsag ligyintéz8jének széban elhangzott tajékoztatdsa alapjan szintterlleti mutatd nincs meghataroz-
va, illetve a terepszint alatti beépithet6ség mindig egyedi elbirdlast alatt torténik. Az értékelésben a terepszint
alatti beépitést a terepszint felettihez hasonldéan 70%-ban vessziik figyelembe.

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen
készilt.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak,
oroklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhet6 hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kinélati adatainak fel-
hasznaldsaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

6.1.3. Kéltségalapu érték (netté potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (netté-potlasi érték) szamitdsdnak Iényege, hogy az ingatlan Ujra - elGallitasi kéltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldterilet értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni dres, fejlesz-
tésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kvetGen a hasonlo jelleg(i, azonos célra hasznalhatd épiilet Ujraeléal-
litasi (potlasi) értéke kerlil megéllapitasra. Ezt az értékelést végzg altaldban az elmult idészakban megépitett
hasonlé funkcidju, volumend, felszereltség(, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitGipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul véte-
lével allapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulas és c.)
kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.
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6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa komplex jogi-, m(iszaki-, gazdasagi kérdés, nem végezhetd el
jogi-, miszaki- és gazdasagi ismeretek nélkiil. Az ingatlan forgalmi értéke nagymértékben fiigg a telepiilés
nagysagatol, a termel6 és szolgaltatd infrastruktirajanak sokrétliségétdl, fejlettségétdl, attol, hogy milyenek az
életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, ming-
ségli ellatast nyujt helyben és az agglomerdcidban él6 lakossag szdmdra. Tapasztalati tény, hogy egy adott
telepiilésen belll annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel talalkozunk, minél nagyobb szdmu a telepiilés
népessége.

A telepulésen belili helyzet feltdrdsdahoz meg kell ismerkedni az altaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedési helyzettel, a kozmuellatottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgaltato és a kulturalis infrastruk-
tura jellemzdivel, a kérnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

A megallapitott érték versenyképes felek piacanak 6sszefliggésében az a becsiilt 6sszeg, amelynek kifizetése
ésszer(ien elvarhato, vagyis az értékelési napon fennallé piaci kérilmények mellett legvaldszin(ibb ar.

A forgalmi érték megallapitdsa soran azt az allapotot feltételezziik, hogy az ingatlant az elad¢ ires, bekéltozhe-
t6 allapotban a korabbi rendeltetésének megfelelen adja at a vevének.

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehet6 legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci ésszehasonlité adatok elemzé-
sén alapulo mdédszert és a maradvanyelv(i értékelés mddszerét egyarant alkalmaztuk.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét, a megkdozeli-
tési modszereket. Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfelel6en kifejezé — kinalati adato-
kat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kérét a keriiletrészben eladdsra kinalt ingatlanok
kozil valasztottuk ki.
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak aktualis piaci értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité ada-
tok elemzésén alapulé mddszerrel

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

Ingatlan

Telek teriilete:

1 2 3
VII. keriilet VII. kertilet VII. keriilet VII. keriilet
Kisdiofa u. 5. Klauzal utca KQZEpSC,‘_ Osvat utca
Erzsébetvaros
669 m? 843 m? 3450 m? 805 m?

Ajdnlat dra:

1450000 000 Ft

4 000 000 000 Ft

1070000 000 Ft

ingatlan.com/

ingatlan.com/

ingatlan.com/

Kindlati korrekcid és forrdsa: 32356613 31838206 32956565
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 1548 043 Ft/m? 1043 478 Ft/m? 1196 273 Ft/m?
Ertékmadosité korrekciés tényezék
Teriilet 669 m? 0% 25% 0%
Bevezetett kézmii- L hasonlé 0sszkdzmlives 0sszkdzmlives
kézm( nélkiili
vek 0% -10% -10%
" ] L hasonlé kedvezobb (na- kedvez8bb
Hasznositds fejlesztési teriilet gyobb)
0% -10% -10%
. . ) ) hasonlo kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
Elhelyezkedése Bels6-Erzsébetvdros
0% 5% 5%
, dokumentdcio, en- van van van
Egyéb ,
gedelyek -25% -20% -5%
Korrigdlt egységar: 1161 030 Ft/m? 939 130 Ft/m? 957 020 Ft/m?

Korrigailt fajlagos datlagar:

1019 060 Ft/m?

Telek becsiilt értéke:

681 800 000 Ft

Osszehasonlitasban szerepl6 adatok forrasa:
1. adat: ingatlan.com/ 32356613

2. adat: ingatlan.com/ 31838206

3. adat: ingatlan.com/ 32956565
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7.2. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak aktualis piaci értékének meghatarozasa maradvany érték szami-
tassal

A maradvanyelv( értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kozil az optimalis fejlesztés kolt-
ségigényét és prognosztizalhatd bevételét vizsgaljuk.

A maradvany-érték mddszert els6sorban a beépitetlen, fejleszthetd terlletek értékelésekor alkalmazzuk. Lé-
nyege, hogy a teriileten a vonatkozo hatdsagi el8irasoknak megfeleld, legjobb hasznosulasu fejlesztés megva-
|6sitasat feltételezziik. A fejlesztés koltségeit, érvényben 1évs koltségvetési segédletek, illetve tapasztalati sza-
mok alapjan hatarozzuk meg. Eredményét Osszevetjiuk a |étrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabol
szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becsilt bevétel és raforditas kiilonbozete (maradvanya) maga a fejleszt-
het6 terilet (ingatlan) értéke. A szamitds soran feltételezziik, hogy az épulet felépitését kdvetben az ingatlan
szabad piaci kérilmények kdzott értékesitésre keril. A beépitetlen teriilet optimalis fejlesztéseként olyan Iéte-
sitmény kivitelezését feltételeztiik, amely a kérnyezetében is jellemzd. Az ingatlan elhelyezkedését és gazdasa-
gi kérnyezetét is figyelembe véve a legoptimalisabb hasznositasa a kornyezetében is megtalalhaté vegyes funk-
ciéju lakoépilet megvaldsitasa lenne.

Jelen kalkulacidnk soran djonnan kialakitandd foldszint + 5 emelet szintszamu épliletet terveztink, melyben a
lakdsok 50nm-70nm alapterilet kozott lesznek. A lakdsokhoz a terepszint alatt 2 szint mélygarazs kerdl, laka-
sonként 1-1 db bedll6hellyel.

Az értékelés célja, hogy vizsgaljuk meg a targyi ingatlant a fenti fejlesztésre alkalmas beépitetlen telekként. Az
értékelés sordn az altalunk feltételezett beruhdzas paramétereibdl indulunk ki. A szamitds soran feltételezziik,
hogy a megvaldsulo épliletben [év6 6nalld egységek szabad piaci koriilmények kdzott értékesitésre keriilnek. A
varhaté eladasi ar becsléséhez a keriletrész ingatlanpiacan, az értékelt ingatlanhoz kozel fekvé terileteken
jelenleg eladdsra kinalt, uj épitési lakasok, irodak és teremgarazs-féréhelyek kindlati arait hasznaltuk fel.

Az értékesités arbevétele és a tereprendezéssel, telekalakitassal, valamint a befektetési kiadasokkal kapcsola-
tos 6sszes kiadas, koltség kilonbozete, az Ugynevezett maradvany-érték képviseli a telekingatlan maradvanyér-
tékét.

Befektetési kiadasok:

A megvaldsitasi koltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjan és az épitSipari kivi-
telez6i gyakorlat szerint kialakult draknak megfelels, a kérnyékre jellemz6 arszinvonalon, hasonld teriiletfej-
lesztések koltségadatai alapjan becsiltiik.
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Tervezett lakasok becsiilt piaci négyzetméterara

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatlan VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
Kis Didfa u. 5. Kazinczy utca Gozsdu udvar Bels6-Erzsébetvaros
Lakds teriilete: 55 m? 47 m? 54 m? 59 m?

Ajdnlat dra:

76 120 000 Ft

86 400 000 Ft

115090 000 Ft

ingatlan.com/

ingatlan.com/

ingatlan.com/

Kindlati korrekcid és forrdsa: 33184550 33470220 33479582
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 1457 617 Ft/m? 1 440 000 Ft/m? 1755 610 Ft/m?
Ertékmédosité korrekciés tényezék
Eltérd alapteriilet: 55m? 0% 0% 0%
. . . ) hasonlé hasonlé hasonlé
Fekvése Bels6-Erzsébetvdros
0% 0% 0%
o e ujszerd ujszerd uj
Miiszaki dllapota uj épitésl
5% 5% 0%
. hasonlé hasonlé hasonlé
Komfortfokozat 6sszkomfortos
0% 0% 0%
Korrigdlt egységar: 1530 498 Ft/m? 1512 000 Ft/m? 1755 610 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos dtlagdr: 1599 400 Ft/m?
Korrigalt fajlagos atlagar: 1599 000 Ft/m?

Osszehasonlitasban szerepld adatok rovid leirasa:

1. adat:
2. adat:

3. adat:

ingatlan.com/33184550
ingatlan.com/33470220

ingatlan.com/33479582

11. oldal




INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

Tervezett gépkocsi bealldk becsiilt piaci négyzetméterara

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatlan VII. keriilet VII. keriilet VIL. keriilet VII. keriilet
Kis Diofa u. 5. Bels6-Erzsébetvaros Akacfa utca Csengery utca
Bedllé 1db: 1db 1db 1db 1db
Ajdnlat dra: 12 000 000 Ft 9 500 000 Ft 8900 000 Ft

ingatlan.com/

ingatlan.com/

ingatlan.com/

Kindlati korrekcié és forrdsa: 33479582 33308647 33371537
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 10 800 000 Ft/m? 8 550 000 Ft/m? 8010 000 Ft/m?

Ertékmédosité korrekciés tényezék

hasonlé hasonlé kedvezdtlenebb
Fekvése Bels6-Erzsébetvdros
0% 0% 5%
4 ince- hasonlé hasonlé hasonld
Elhelyezkedése teremgqrazs pince
szinten 0% 0% 0%
Korrigdlt egységar: 10 800 000 Ft/db 8 550 000 Ft/db 8410 500 Ft/db
Korrigdlt fajlagos dtlagdr: 9253 500 Ft/db
Korrigalt fajlagos atlagar: 9 254 000 Ft/db

Osszehasonlitasban szerepld adatok rovid leirasa:
ingatlan.com/33479582
ingatlan.com/33308647

1. adat:
2. adat:

3. adat:

ingatlan.com/33371537

Maradvanyelvi értékelés szamitasa:

Foldteriilet mérete:

Beépithetdség felszin felett:

Beépithetd brutto tertlet / alt. szint:

Beépithetd bruttd teriilet / féldszint + 5 emelet:

Beépithetdség felszin alatt:

Beépithetd bruttd teriilet:

Szintek szama:

Ertékesithetd lakdsok nettd teriilete /fsz + 5 emelet:

Ertékesithetd beallohelyek nettd teriilete:

Ertékesithetd bealldhelyek szama:

669 m?
70 %
468 m?

3534 m?

70 %
937 m?

2226 m?

674 m?
48 db
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Ertékesithetd lakdsok becsiilt fajlagos értéke: 1599000 Ft/m?
Ertékesithetd beallok becsiilt fajlagos értéke: 9254000 Ft/db
Bevételek:
Ertékesités bevétele: 4005792252 Ft
Osszesen: 4005792252 Ft
Koltségek:
Fejlesztési koltsége 2812017 600 Ft
- lakas fajlagos épitési koltség: 620 000 Ft/m?
a. - alapteriilet: 3534 m?
Epiilet épitési kbltség: 2191080000 Ft
- fajlagos bealld épitési koltség: 520000 Ft/m2
b. - alapteriilet: 937 m2
Epiilet épitési koltség: 487 032 000 Ft
Tervezdi és mlvezet6i koltség: 5,0% 133905 600 Ft
Egyéb kéltségek:
Adminisztracios koltség: 1,0% 28120176 Ft
Tartalékképzés: 5,0% 140 600 880 Ft
Tervezett haszon: 8,0% 224961408 Ft
Koltségek G6sszesen: 3339605664 Ft
Fejlesztési teriiletet értéke: 666 200 000 Ft
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7.3. Ertékelési médszerek stlyozasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel és marad-
vanyelv( értékelés modszerével is elvégeztiik.

A kozvetlen Osszehasonlitas altaldban megbizhatd képet ad a vizsgalt ingatlannak az ingatlanpiacon elérhetd
aktudlis arardl, a jelen értékelés targyat képezd beépitetlen foldterilethez hasonlé (fejlesztési terllet) ingatla-
nok fellelheték jelen piacon.

A maradvanyelvl értékelést is elvégeztiik, mivel az ingatlan fejlesztésre — még ha korlatozottan is — alkalmas.
Az épitési telek vonatkozdsdban az 6vatos becslés elvét kbvetve, a piaci 0sszehasonlité mddszer adhatja a piaci
értékitéletnek legjobban megfelel értéket. A fejlesztési koncepciobdl kiindulé maradvanyértékelés eredménye
nagymértékben flgg a fejlesztési terv megvaldsithatosagatdl. A maradvanyelvli mddszer pozitiv értékl vég-
eredménye is azt mutatja, hogy a vizsgalt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehet&ségként figyelembe
lehet venni, ugy adott gazdasdgi kornyezetben és viszonyok mellett befektetésre is alkalmas.

Mindezekre tekintettel az ingatlanok, mint 6sszevont fejlesztési telek 1/1 tulajdoni hdnyaddnak piaci forgalmi
értékét az alabbi sulyozassal hataroztuk meg:

8. OSSZEFOGLALAS

A megrendelés targyat képezd ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan,
a 3. pontban rogzitett korlatozé feltételek mellett, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan a
1077 Budapest, Kis Diéfa u. 5. szam alatti 34123 hrsz-U ingatlan értékmeghatdrozasanak vonatkozasaban az
alabbiakat allapitottuk meg.

AZ INGATLAN 1/1 TULAJDONI HANYADANAK PIACI (FORGALMI) NETTO ERTEKE:

681 800 000 Ft

A meghatarozott értékek per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkoznak, valamint a 2007. évi CXXVII. tor-
vény figyelembevételével tortént.

Budapest, 2023. 03. 30.
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