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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1077 Budapest, Kis
Di6fa u. 5., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-10-
043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditaléo és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adoszam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Budapest, Kis Di6fa utca 14.
Helyrajzi szdm: 34133

Megnevezése tul.lapon: Kivett beépitetlen terilet

Terllete (tul.lap): 430 m2 |

Ertékelés targya: épitési telek

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéfdldnek nem mindsild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informéacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szadmara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt telek 6nalléan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan értékbecslését elvégeztiik.

A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1077 Budapest, Kis Diéfa utca 14. alatti 34133 helyrajzi szamu,
telek becsilt

Netto6 forgalmi értéke kerekitve:

317 000 000,- Ft, azaz haromszaztizenhétmillio Ft

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tUgyfél ad6-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Bir6 Monika ingatlangazdalkodéasi szakerté EUFIM eurdpai felsészintl értékbecsld 2003/11
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 2/03/2007
Ingatlanvagyon-értékel®
névjegyzék: 03069/2001

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egylitt érvényesek!)

Budapest, 2021. augusztus 12.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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—_—

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat és a térképmasolatot. Tovabbi

informaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és
teliességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informaciokeért.

. Az értékeld nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a

megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédo koételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a szdéban
forg6 ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, az értékesitésre szant padlastér tulajdonjoga
szabadon atruhazhat6, sem miszaki, sem jogi akadalya nincs az értékesitésnek. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmer(lé jogi Ggyekben semminem( felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készllt, nem

végeztink  geotechnikai, statikai, milszeres éplletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgéalatokat. Feltételeztiik, hogy az érvényben Iévé kdrnyezetvédelmi szabdalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

. A megéllapitott forgalmi érték kizarolag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzott elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékelék elézetes hozzajarulasa

nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, €és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik

egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. augusztus 12.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyeb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot haszndlja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezheté jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~

Beépithetd, fejlesztésre vard teriiletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
maodszerét is alkalmazhatjuk.
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozdsanak ismert és elfogadott médszere az Gjraelééllitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kodzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Ertékelési modszer kivalasztasa
Fejlesztésre alkalmas telek értékelése két kiilbnb6z6 modszerrel torténhet:
1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval térténik. Az
Osszehasonlito  vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustak, lehet6leg azonos O&vezeti besorolasuak a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett
dsszehasonlitdo adatokbdl, az ingatlanra jellemzé értékmddositéd tényezék figyelembevételével
kerll sor a fajlagos 6sszehasonlité érték meghatarozasara, mely altaldban egy négyzetméter
telektertletre vonatkozik. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként kell megéllapitani.

2. Maradvanyértékelés modszere

Fejlesztési telek értékelésénél az un. maradvanyértékeléses modszer is alkalmazhaté. Ebben
az esetben az értékel6 megbecsili egy optimalisan megvaldsithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az dsszeget csokkenti a
felépitmények tervezésével, megvalodsitasaval kapcsolatos kéltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhatd profitjaval. A maradvanyérték nem mas, mint a fejlesztési telek értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkoz6 érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhatdé meg.

A modszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attol is fligg, hogy az
értékel6 valdban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csékkenti, hogy
épitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa
azonban tovébbra is spekulativ, ezért a modszer alkalmazédsanak inkabb ellenérzé szerepet
szanunk.

A fejlesztésre alkalmas telkek értékelésének elsédleges modszere a piaci dsszehasonlitas,
masodlagos modszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld modszert f6képpen ingatlanfejleszték haszndljagk a
befektetéseik megtérilésének szamitdsahoz.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonaldnak

megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.08.12.

Jelen voltak:

FORSZ Kft. részérdl — Biré Ménika ingatlanértékeld

EVIN Zrt. részérél - Balogh Matyas

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat,

- térképmasolat

Az ingatlant bejartuk, felmértik a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2021.03.30.

Ingatlan cime: (tul.lapon)
(természetben:)

1077 Budapest, Kis Diofa utca 14.
1077 Budapest, Kis Diofa utca 14.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 34133

Megnevezése: kivett beépitetlen terulet

TerUlete: 430 m?2

Bejegyzett = . )
tulajdonos(ok): VII. Ker. Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

Bejegyzések: Maemléki jelentGségu terllet.

Terhelések: Vezetékjog, jogosult: ELMU Halbzati Kft.

Jogi helyzet:

Az ingatlan jogilag rendezett, énalléan forgalomképes.

Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szol6 - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az

ingatlan Vi-V/2 6vezetbe tartozik:

Bk
3 11a1,
= = .;-‘
it 2| o2
3 [ &%ﬂﬂ'e E) ﬁ .ji %D
4 nagyvarosias (magas intenzitasa, zirtudvaros
. beépitési)
[
7 ks
8 g K(40) | K(o/60) | 40 [K(5)| K(o) |K (/225 (K (2/30)
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8. Udvar
22. § (1) Uj éplilet épitése vagy meglévd bévitése soran az udvarméret és a szembenézd
udvari homlokzatok tényleges homlokzatmagassag értékei felelienek meg a (2)-(3)-ban
el6irtaknak.

2-t és az

(2) Légakna és légudvar kivételével az udvar - szabad keresztmetszetében - az 50 m
udvar-méret értékei a 3,6 métert érjék el.

(8)= Az udvari homlokzatmagassagok (a magasabbik: Uhm1, az alacsonyabbik: Uhm2)
ertékét ugy kell meghatérozni, hogy az udvarméret a ,0,2xUhm1 + 0,4xUhm2” képlet alapjan
kiszamolt értéket, a (2) bekezdés figyelembe vételével érje el.

23. § (1) Udvari homlokzat és annak kuilsé oldalan csatlakoz6 telekhatar szakasza altal bezart
sz0g:

a) ha hegyessz6g, akkor a telekhatartél 3 m tavolsagon belll;

b) ha merbleges, vagy tompaszég, akkor a metszésponttol 1 méteren beldl
nem létesithetd nyilaszaré (nyilas) sem a homlokzaton, sem a tetén.

(2) A szomszéd telekhatarhoz illesztett 2 m-es savban mellvéddel csatlakozé tetéterasz nem
alakithato ki kivéve, ha a csatlakozo6 tzfal a mellvédnél legalabb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan tulnyul6 épuletrész csatlakozé telekhatartél legalabb a
kiugras masfélszeresére, de legaldbb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. §-ban meghatarozott tavolsagbdl - dvezeti elbiras, vagy Szt. eltéré rendelkezése
hidnyaban - a fele, de legalabb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar kdzoétt sajat
telekre essen.

lll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

26. § (1)= Uj éplilet épitése, meglévs bdvitése, teljes vagy részleges rendeltetés-médositasa,
0j 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévé bévitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épllet épitése, meglévé bovitése, vagy rendeltetés-modositdsa esetén - szallitas
céliara - a rendeltetésekhez a szlikséges mennyiségli rakoddhelyet biztositani kell, de
telkenként legalabb egyet, kivéve laképliletek esetén, ha az éplletben elhelyezett

a) lako rendeltetések szama legfeliebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a bruttd szinttertilet 15%-anal kevesebb.

(8)= Meglévé épllethez kotédd jarmii elhelyezést érintd szerzett jogok a hatdéséagi iratok, vagy
azok hianyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4)= A szlkséges rakodohelyek és elhelyezendd jarmlvek szamat o6nalld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani. )

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belll kell biztositani kivéve, ha az OTEK
megengedi az ettdl valé eltérést, vagy ha a rakodo-, parkoléhely:

a) a telken belll miszaki ok miatt nem alakithaté ki,

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zdldfelllet, az engedményes szabalyozasi jellemzdk
erdekeében kialakitott zéldfelllet sérelmével lenne kialakithaté, vagy

c)-

(6)— Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodo- és parkoldhelyeket telepllésrendezési
szerz8dés alapjan kdzhasznalatu terlleten ki lehet alakitani. Parkoléhelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabalyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkolohelyet:

a) kézcélu parkolbéhely esetén: kétszeres;

b) elektromostdltével kialakitott kbzcélu parkoldhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtéltével kialakitott kdzceélu parkolohely esetén: négyszeres
szorzoval szamoltan kell figyelembe venni.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terlletli, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" 6vezete k6zé. Nyugatrol az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatédra a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kbzbs a
;{iﬂudapest VIl. kerilete VI. kerUlettel. EK-en a D6zsa Gydrgy Ut illetve a
XIV. kerllethez  tartoz6 Varosliget és az
Istvdnmez8h6z tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti péalyaudvar, valamint a
- VIII. kerUlettel k6zd6s Rakoczi ut zarja le, DNy-rol
\\- B pedig a Karoly koérut hatarolja. Varosrészei:
\ ; Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
) Terllete alig valamivel nagyobb, mint a
Vérosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a
legkisebb a zo6ld fellletek aranya, minddssze a
telies kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6 (2019.01.) — rangsorban a 16.
helyen all.

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin  lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt épult egykori bérhazakkal, ma tdalnyomo
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Bels6é Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kézott foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds kézéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kodzlekedéssel. A K6zépsd Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvdrosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdésorban az ingatlanirodaktdl és az Uj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A témbszer( beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerillet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén fut6 piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozési tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerliletoen, vagy a
XII. kertlet Ujlip6tvéros részében.
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Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Bels6-Erzsébetvaros kerlletrészben, a Kis Di6fa utcaban taldlhaté a Klauzal
tér kbzelében, a Kis Diofa utca 14. szam alatt, zartsortan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.
Az ingatlan alacsony forgalmu, szilard burkolatt Gton j6l megkdzelithetd személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival.

Az ingatlan kérnyezetében altalaban tdbbszintes, vegyes rendeltetésl lakohazak, irodahazak,
hotelek, kereskedelmi egységek talalhatdk. Infrastrukturdlis ellatottsaga j6, a kornyék
0sszkdzmives.

Parkolas a k6zut mentén lehetséges, fizet6-6vezet, a terllet zsufoltsdga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A 430 m?es telek, szabdlyos alaku, sik fellletli kézbensd fekvésl egység. Az ingatlan
kézmlivekhez nem csatlakozik.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A telek terlletén épulet nem All.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

, Azok a tényez6k, amik az elmult években felfelé hajtottdk a keresletet, még most is vellink
vannak, a jarvany pedig olyan folyamatoknak agyazott meg, amelyek szintén az
ingatlanvasarlasok felé terelik a vevoket.”

A forrasul hasznalt Forbes.hu 2021. aprilis 28.-i cikkének nem célja, hogy jéslatokkal éljen az
idei arakra nézve, csak annyi, hogy megértsik, miért nem gyengllt az ingatlanpiac a
koronavirus-jarvany egy éve alatt.

,Roviden:

e nincs olyan, hogy magyar ingatlanpiac, csak apré részpiacok vannak,

e hidba nétt atmenetileg a munkanélkiliség és csokkent a bérdinamika, ma
Magyarorszagon nincs valsag,

e az allami lakdsprogramok tovabbra is felhajtd erét jelentenek,

e apénzlgyi kdrnyezet a hitelbdl fedezett ingatlanvasarlasok felé tereli a lakossagot,

e nbének az inflaciés varakozasok, ebben a helyzetben az ingatlan az egyik legjobb
befektetés,

e ajarvany felgyorsitotta a hazai mobilitasi folyamatokat,

e az Osszes eladd felildrazza az ingatlanat, a pontos vételarakat pedig nehéz
monitorozni.”

,El6szdr is nincs olyan, hogy nagybetls Magyar Ingatlanpiac. A hazai ingatlanok piaca
térténelmi és gazdasagi okokbdl is rendkivil széttéredezett, gyakorlatilag sok apr6 részpiac
Osszessége.

A Kis piacokra elvileg ugyanazok a folyamatok hatnak, mégis kénnyen lehet, hogy mozgasuk
nincs ésszhangban egymassal.

Kilén kell vizsgalni a helyzetet a keleti és nyugati orszagrészben, kilén a févarosban (sét, néha
még kerlletenként is), a megyeszékhelyeken, a kisteleplléseken vagy épp a Balaton
koérnyékén. De kulén kell vizsgalni az ingatlantipusokat is, a csaladi hazakat, paneleket,
sorhazakat, ezeken belll pedig a mérettartomanyokat is.

% %
280 280
265 - 265
250 A - 250
235 A 235
220 A + 220
205 - 205
190 A r 190
175 A F 175
160 A F 160
145 A r 145
130 A + 130
115 1 F 115
100 A F 100
85 A - 85
70 ||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||| Trrrr 70

=+Budapest Kozségek —«~Varosok -e-Aggregalt nomindlis MNB lakasarindex

A jegybank lakésar-indexe. Hidba tart egy iranyba, nagyon széttéredezett a hazai piac. Forras: MNB

Orszagosan az elmondhatd, hogy az évek o6ta lathatd, nagyjabdl tizszazalékos, éves dragulas
jelentésen lassult a jarvany alatt, de nem allt meg. Az orszagon belil viszont eltérd folyamatokat
latunk, vannak helyek, ahol a jarvany utan egybdl magahoz tért a piac és tovabb emelkedtek a
kinalati arak, de van, ahol kifejezetten csdkkentek.
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A tulajdonosok altal eladdsra meghirdetett hasznalt lakasok és hazak
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Az egyes nagyvarosok atlagos kindlati araira hasonlé folyamatok hatnak,
de kdszdnbviszonyban sincsenek egymassal. Forras: Ingatlan.com

Tehat amikor arrdl olvasunk, hogy megint dragultak a magyar ingatlanok, akkor tudjuk: az
orszagos atlag nem ad pontos képet, az egyes részpiacokat kildén van értelme vizsgalni.”

A jarvany diktalja az Gtemet

Sokszor hallani, hogy a jarvany nem megvaltoztatta a vildgot, csak megsiettette azokat a
folyamatokat, amik amugy is jelen voltak. J6 példa erre a home office elterjedése: lehet, hogy
csak tiz év mulva j6tt volna el az a pont, amikor a munkaltatok belétjak az otthoni munkavégzés
hatékonysagat.

Hasonldéan van ez az ingatlanpiacon is. A budapesti lakossag egy része elvandorol a févaros
kornyeki telepllésekre, a folyamat évek oOta tart. A jarvany alatt ez jol lathatoan felgyorsult.
Erdemes megnézni a Duna House statisztikait: megnétt a kereslet a Pest megyei, nagyobb
ingatlanok utan. Benedikt Karoly, a Duna House elemzéje ugy fogalmaz: ,sokan keresnek
nagyobb lakast, plusz egy szobat, kertet, erkélyt, ez eddig is lathat6 volt, de a mostani felfutas
mogott egyértelmiien a jarvany all.

Tavaly a Balatonon a kinalat mar nem tudta tartani a |épést a kereslettel, nem tudtunk olyan
draga ingatlant mutatni, amit ne vettek volna meg.”

Lakasmeéret (m?) m? ar (ezer Ft)
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®
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A Duna House Pest megyei adatai. Latszik, hogy csdkkent a kereslet a kézepes méretli lakasokra és nétt meg a nagyobb
ingatlanokra. Ez pedig felverte az arakat a kategoriaban. Forras: Duna House
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Nem véletlen, ahogy a grafikonon is jél mutatja, hogy a 2020. 4prilisa és 2021. 4prilisa kdzt Pest
belsd, zsufolt kerlleteinek atlagos kinalati ara csékkent, addig a kulsd, kertvarosaiban tébbnyire
nétt. A mddosabb lakosok eddig is ki akartak kéltézni, de a jarvany miatt most felgyorsitottak a
vasarlasokat. Ok azok, akik jellemzéen olyan munkéat végeznek, ami home office-bdl is kénnyen
végezhetd.

A tulajdonosok altal eladasra meghirdetett budapesti hasznalt lakdasok és hazak

atlagos négyzetméterara keriileti bontasban (Ezer Ft/m?) mgatlan'com
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Kinalati arak valtozasa a févarosban. A belsé kerlletekbdl a kiils6k felé tartanak a lakok.
Ez eddig is igy volt, a jarvany csak gyorsitott rajta. Forras: Ingatlan.com

Budapesti ingatlanpiac:

A hasznalt ingatlanok jarvany el6tt tapasztalt aremelkedési (teme lassult a févarosban,
azonban abban tovabbra sincs valtozas, hogy a legdragabban még mindig az V. Keriiletben
juthatunk lakashoz mutatta ki az Otthon Centrum budapesti ingatlanokat 6sszegzé felmérése.
Az idei év els6 négy hénapjdban az Otthon Centrum kézremiikddésével a foévarosban
értékesitett hasznalt tégla lakasok atlagos négyzetméterara tovabb emelkedett a tavalyi év
azonos id6szakahoz képest. Ennek mértéke azonban elmaradt a jarvany el6tt tapasztalt
névekedési lUtemtdl ismertette az Otthon Centrum legfrissebb tanulmanyat Sodki-Toth Gabor.
Az elemzési vezeté elmondta, az év elsé négy hdénapjanak értékesitési adatai alapjan Budan
835 ezer Ft/m2, a belvarosban 762 ezer Ft/m2, a kiilsé pesti kertletekben 606 ezer Ft/m2 volt
az atlagos négyzetméterar.

A Belvarosban ez 5 szdazalékos csbkkenést, mig a kiilsé pesti keriiletekben 5 szazalékos,
Budan 6 szazalékos névekedést jelent 2020 elsé négy honapjahoz képest. A Belvarosban az V.,
a VIl., és a IX. keriiletben volt 10 szazalék kérlli arkorrekcid, mig a Belvaros tébbi kerlletében
az arak megegyeznek az egy évvel korabbival. Budara szintén a tavalyi évvel megegyez6
arszint volt jellemzd, kivéve a Xl. keriletet, ahol 10 szazalékkal nétt az atlagar. A
peremkeriiletekben igen valtozatos a kép: amig a IV. és XV. keriletben majdnem 10
szazalékkal csdkkentek, addig a X., a XIV., a XVIII., és a XIX. kerlletben 6 szazalékkal nétt az
atlagos négyzetméterar.

Tovabbra is Budapest V. keriiletében a legdragabbak a hasznalt tégla lakasok: a
négyzetméterar atlaga 937 ezer forint volt, amelyet leginkdbb a Il. kerllet tudott megkdzeliteni
910 ezer forintos négyzetméterarral, mig a VI. kerlletben mért 875 ezer forint a harmadik
legdragabb a 23 kerlet k6zll. A Belvaros tébbi kerlletében, az év elsé négy hdnapja soran zart
tranzakciok alapjan 600-850 ezer forintos négyzetméterar volt jellemzd, a VIII. kerilet a
legolcsébb, a XIll. kerllet a legdragabb. Budan az I., XI. és XIl. kerlilet nagyon hasonlé atlag
800-850 ezer forintos fajlagos arral bir, melytél a Ill. kerllet kicsit leszakadt 740 ezer forinttal. A
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kils6 pesti kertletekben pedig 500-650 ezer forintos atlagos négyzetméterar a meghatarozé. A
legolcsébb a XV. és legdragabb a XVI. kerlet volt.

A panellakasok esetében a belsé kerlletek lakotelepei bizonyultak a legdragabbnak, ahol atlag
637 ezer forintos négyzetméteraron keltek el a lakasok az év elsé négy hénapjaban. Budan 607
ezer, a kils6 pesti kerlletekben 512 ezer forint volt az atlagos négyzetméterar. Ez a
Belvarosban 7 szazalékos, a kiilsé pesti kerliletekben 4,5 szazalékos, Budan 1 szazalékos
arndvekedést jelent 2020 elsé négy hénapjahoz képest. Budapest belvarosi kerlletei kbzul a
legtdébb panel a XIlI. kerlletben van és ott 8 szazalékkal értek tdbbet ezek a lakasok. Budan az
olcsobb XXII. kertletben 10,5 szazalékkal, a lll. kerlletben 7,5 szazalékkal, mig a legdragabb
XI. kerlletben 1 szazalékkal dragult a lakasok atlagos négyzetméterara. A kiilsé pesti kerlletek
tébbségében 5 szazalékkal dragultak a fajlagos arak, a XX. és XIV. kerlletben azonban
ugyanennyit csbkkentek, mig a XIX. keruletben 8,5 szazalékkal emelkedtek a tavalyi év azonos
id6szakahoz képest.

Az elsé négy hdénap atlaga alapjan tovédbbra is a XI. és XIIl. kerlleti panellakasok a
legdragabbak: el6bbit 659 ezer, utbébbi 653 ezer forintos atlagos négyzetméteraron lehetett
megvasarolni. A belvarosi VIII. és IX. kerlleti panelek négyzetméterara kicsivel 600 ezer forint
felett alakult, ugyanakkor Budan a lll. kerUletieké kicsivel ezalatt, mig a XXII. keruleti ingatlanok
atlaga 556 ezer forint volt. A kllsé pesti kerliletekben 1évé panellakdsokat 450-600 ezer forintos
fajlagos atlagar jellemezte. A legdragabb a XVI. kerllet volt 600 ezer forintos kdzépértékkel,
amelyet a XIV. kerUlet kdvetett 560 ezer forinttal. A legolcsdbb a XX. kertilet bizonyult atlag 456
ezer Ft/m2-rel.

A hasznalt csaladi hazak a févarosban nagyobb szamban Budan és a kilsé pesti keriiletekben
talalhaték. A budai kerliletekben atlagosan 647 ezer, a pesti kertvarosrészekben 405 ezer
forintos négyzetméter volt az iranyad6 az elsé négy hénap értékesitési adatai alapjan. Amig
Budan ez 20 szazalékos arndvekedést jelentett, addig a pesti oldalon csak 3 szazalékot. A
Budai keriiletek tdbbségében atlagosan 650-750 ezer forintos négyzetméterarak fordultak eld,
mig a XXII. kertlet ennél valamivel olcsébb volt. A kiilsé pesti keriiletek tdbbségében atlag 500
ezer forintot fizettek négyzetméterenként. Ezek kozll a keriletek kézil a XXIlI. keriletben
lehetett a legolcsébban kertes hazhoz jutni, ahol az atlagar alig tébb mint 250 ezer forint volt,
mig a XIV. kerliletben tapasztalt atlag 650 ezer forintos négyzetméterar volt a legmagasabb a
kilsé pesti kertletekben.

Cso6kkentek az albérletarak

A Belvarosban és a megyei régios kdézpontokban érezhetéen, minimum tiz szazalékkal
csOkkentek az albérletarak, am Budapest egyéb részeire és a kisebb vidéki varosokra ennek
pont az ellenkezéje igaz, ott emelkedtek a kéltségek: az Otthon Centrum tanulmanya szerint a
févarosban atlagosan 100 ezer forintért lehet bérelni egy egyszobas lakast, ugyanez vidéken
kijén 70 ezerbdl.

Vegyes képet mutatnak idén az albérletarak: a tavalyi elsé félévhez képest a téglalakasok
bérleti dija a Belvarosban 10 szazalékkal, a régié kdzpontokban 14 szazalékkal csodkkent,
ugyanakkor Budapest tobbi részén 4 szazalékkal, a kisebb megyei jogu varosokban pedig tébb
mint 10 szazalékkal emelkedtek.
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek Erésségek

keskeny telek kedvezd elhelyezkedés

gépjarmivel, tomegkdzlekedéssel ol
megkdzelithetd, a terllet ellatottsaga jo,

Lehetéségek Kockazatok/Veszélyek

kedvezétlen ingatlanpiaci  tendenciak
megndvekedett tarsashaz-épités, befek-
tetési céllal

a szomszédos Kis Diofa u. 16. sz. alatti
ingatlannal  egyuttesen  hasznosithatd,
fejleszthet6

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kilénféle értékmodositd tényezdk elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezd jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak, stb.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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e Er.tékelendéi Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VII. ker. VII. ker. VIIL ker.
Cim Kis Diofa u. 14. | Belsé-Erzsébetvaros Kblzépsé- Palotanegyed
telek ] Erzsébetvaros
Dohanyu.
HRSZ 34133
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Alapteriilet (m2) 430,00 357,00 805,00 997,00
S -
Beépithegbség 7n(:a/21.2 é’fi::tZE' 75%, 18 m SZi”“erﬁ'Qe}Ln”;”taté 5| 65%, 23 m ép.mag.
Mutaté 5,5 m2/m2)
Adasveétel /nettd hird.ar (Ft) 370000 000 865 380 000 1 009 000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
32098503 32113438 32400265
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 1036 415 1075 006 1012036
Azingatlan megnevezése telek telek telek telek
Bontandé épiilet nincs nincs van nincs
Epitési engedély nincs van van van
Kézmlvek utcéban utcéban utcéban viz, gaz, csat.
Alak, forma keskeny normal normal normal
adasvétel/kinalat idépontja 2021.08.hé 2021.08.hé 2021.08.hé
Inflacié/kinalati korrekcid -15% -15% -15%
Korrigalt egys égar (Ft/m?) 588 265 880 952 913755 860 231
Ertékmodosito tényezék
Elhelyezkedés hasonl6 jobb hasonlo
0% -10% 0%
Telekméret 430,00 hasonlé nagyobb nagyobb
0% 5% 10%
Bontandé épiilet hasonlé rosszabb hasonlo
0% 5% 0%
Epitési engedély nincs jobb jobb jobb
-15% -15% -15%
Kdzm tivek X hasonld jobb jobb
utcéban
0% -5% -10%
Beépithetdség 70%, 24,5 m ép. hasonlé hasonlé hasonlé
mag. 0% 0% 0%
Alak, forma hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -15% -20% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 737003 748 810 731 004 731 196
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT NETTO EGYSEGAR: 737003 F/m®
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 430,00 m?
BECSULT PIACI ERTEK 316911290 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 316 900 000 Ft

z oz 2

Megjegyzés: hasonld, belvarosi elhelyezkedésli épitési telkek kindlata igen csekély, ezért a piaci
Osszehasonlité mddszer alkalmazdsa sordn 3 kindlati adatot haszndlunk fel.
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu — maradvanyérték - modszerrel

A maradvanyértékelési mdédszer a telek, padlastér vagy épulet fejlesztett vagy atalakitott
formaban torténd értékelésébdl all (vagy dsszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott brutto fejlesztési értékbdl le kell vonni az ésszes olyan kdltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értéklivé alakithassék az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar létez6 épuletrész, vagy
teté6t bontasat, tervezési koliségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakeértbket, finanszirozasi kbltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredménybél le kell
vonni a gyakran ,fejlesztési profitnak” is nevezett, fejlesztési kockazatra félretett 6sszeget. Ezt
gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzak meg, és nagysaga a fejlesztés tervezett
befejezésének idépontjatdl figg. A végsé piaci értékbdl térténd levonasok utdn fennmaraddé
maradvanyérték képezi azt az 0&sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetnie a
telekért/padlastéréért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehet6ség bemutatasa

A koérnyék jellemezéen zartsoru beépitéssel kialakitott tertilet, melyen tébbnyire lakéfunkciéju
épuletek talalhatok.

A maradvanyérték szamitast feltételezett beépithetéségbdl kerll levezetésre. A telek
beépitésére jelenleg épitész alaprajzok nem késziltek, tovabba épitési engedéllyel sem
rendelkezik.
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Az elméleti fejlesztés paraméterei:

Telek mérete: 430 m2

Ovezet Vt-V/2

Terepszint alatti beépithetdség 90% (becsiilt)

Terepszint feletti beépithetoség 70%

Megengedett legnagyobb

épitmény magassag 24,5 m

Szintteriileti mutat6 5,5 m2/m2

Epiilet

Terepszint alatti beépithetoség 387 m2

Terepszint feletti beépithetdség 301 m2

Lehetséges szintek szama 6 (Fszt+5 emelet)

Terepszint feletti beépithetoség

épiilet magassag alapjan 1806 m2 FIGYELEMBE VETT

Terepszint alatti beépithetdség 387 m2

Lakéteriilet+1épcs6haz 1806 m2  (Epiilet brutté teriilete)

Lakas +lépcsohaz 1625,4 m2 (Epiilet nett6 teriilete), brutt6 * 90 %

Netté lakas teriilet (falak,

kozlekedok nélkiil, also becslést

alkalmazva 0,9-es

viszonyszdmmal) 1462,86 m2

Téarsashazi kozlekedOk teriilete 163 m2

Tervezett nettd eladhaté lakas 1462,86 m2

Lakdashoz tartozo erkélyek és

teraszok 156 m2 (6 m2/lakds)

Tervezett nett6 eladhato lakas

és erkély (redukalt teriilet) 1540,86 m2 (lakas 100% + erkély 50 %)

Tervezett lakasszam 26 db (1 atlagos lakas ~55m2)

Gk. beallok 26 db  minden lakas utan kell egy beallé
2 pinceszinten elhelyezve

Tervezett teremgardzs teriilete 650 m2 ~25m2/db

Z0ldteriilet és udvar 43 m2  (10%-nyi teriilet)
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6.4.2. Az ingatlan varhatoé fejlesztési koltségei:

A felépitmény Ujraeldallitasi (pétlasi) koltségét az EKS 2021 (EpitSipari Kéltségbecslési
Segédlet) altal kdzolt atlagos fajlagos épitési kéltség alapjan becsiltiik meg. A kiadvanyban
szerepld értékek tartalmazzak az érvényben lév6 beszerzési arakat, az anyagok helyszinre
széllitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkbltségét is az épitési piacon kialakult rezsidradij
figyelembevételével. Az egységarak atlagos korilmények kozott végzett épitésre, szerelésre
vonatkoznak. Altalanos forgalmi adét az arak nem tartalmaznak.

Az épitési koltseget tarsashazi, varosi foghij ill. rehabilitacios beépitési eépiletekre vonatkozoan,
a lakasok esetében az EKS 2021 kiadvanya 454.000 Ft/m? arat hataroz meg. Azonban az
utébbi hoénapokban bekdvetkezett épitéanyag ar emelkedés miatt 470.000 Ft/m2 épitési
kéltséggel kalkulalunk.

A szakért6i dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfeleléen, az épitési ktg. ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejleszt6i profitot a bevételek 15%-aban hataroztuk meg.

Szamitasaink soran 24 hénap megvalésitasi és értékesitési id6ét feltételeztiink, ezért a direkt
tokésités mbdszerével szamoltunk.
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6.4.3. Hozamszamitas

A modszer alkalmazasanal az ingatlan j6v6beni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt tékésités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:

A lakasok bevételét a kérnyéken kialakult értékesitési arak alapjan kerllt meghatéarozasra.

Ertékelendé

Osszehasonlité szempont ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
o VL. ker. VII. ker. VI. ker.
Cim 1077 Bp.1K4|.s Diofa u. Kiraly u. Nagy Diéfa u. Révay u.
HRSz 34133
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 58 64 56 96
Adasvétel / hird.ar (Ft) 108 950 000 76 380 000 133 270 000
Info forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
29595155 32295182 32224897
Fajlagos ingatlanar (FYm?) 1484 834 1702 344 1363 929 1388 229
Az ingatlan megnevezése lakés lakés lakas lakés
Epités/Feltjitas éve 2021 2021 2021 2021
. Uj éoitési Uj épitésl tarsashazban Uj épitést Uj épitésl tetdtérilakas,
Allapot tarsashazban lévo |évé lakas (kocsibedllé 6 tarsashazban lévo régebbi épuletben,
lakas M Ft) lakas belsé 2 szintes
adasvétel/kinalat idépontja 2021.08.ho 2021.08.h6 2021.08.ho
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 1 336 350 1532109 1227 536 1249 406
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése kedvez6bb hasonlé hasonlé
-10% 0% -10%
Epitési kor, éplilet épitési éve 2021 hasonlé hasonlé rosszabb
0% 0% 5%
Lakas megkdzelith. - lift 3 L hasonlé hasonld hasonlé
lépcséhazbal, lift van
0% 0% 0%
Felép. alapter. 58 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari 0 hasonl6 hasonlo hasonl6
0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: -10% 0% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m”) 1264 457 1 378 898 1227 536 1186 936
PIACI 6SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT BRUTTO EGYSEGAR: 1264 457 Ft/m*
NETTO EGYSEGAR 1204 245 Ft/m*

Megjegyzes: a kérnyéken az Uj épitésl tarsashazakban a kocsibeall6 ara 6-6,5 M Ft brutto ar
kdzott valtozik. A szamitas soran brutté 6 M Ft-os &rral kalkulalunk.
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Felhivom a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szamitasokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nett6 (afa nelklli) aron vesszik szamitasba, igy kiklszobdljuk azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabél adédhat.

Fejleszthet6 eladhat6 alaptertilet 1 541 m?
Fejleszthet® beépithet6 alapteriilet 1625 m?
Eladhat6 kocsibealld 26 db
Eladhaté netté teriilet 1 541 m?
Etr/ﬁkzes'tes' IR O e 1204245 FYm2 1855572 584 Ft
Ertékesitési ar  Funkcié 2.
kocsibeallé Ft/db 4724 409 Ft/db 122 834 646 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe vehet6 teljes bevétel 1978 407 229 Ft
A fejlesztés koltségei
Fejleszthetd beépithet6 alapteriilet lakas, kdzds tertilet 1625
Fejleszthetd beépithet6 alapteriilet erkély 156
Fejleszthetd beépithet6 alapteriilet garazs 650
Bontés és el6készités 5000 000 Ft
Epitési koltségek Funkcié 1. Ft/m? 470 000 Fym® 763 938 000 Ft
Epitési koltségek Funkcio 2. Ft/m? 120 000 | Ft/m? 18 720 000 Ft
Epitési koltségek Funkcio 3. Ft/m* 280 000 Ft/m? 182 000 000 Ft
Kézmifejlesztési eléirdnyzat 10 000 000 Ft
Epitési kéltségek bsszesen , 979 658 000 Ft
Szakért6i dijak, tervezés Epitési kdltségek  %-a 6,0 58 779 480 Ft
Tartalékkeret Epitési koltségek %-a 10 97 965 800 Ft
Ertékesitési és marketing kéltség Bevételekre vetitett 3,0 59 352 217 Ft
Finanszirozasi kodltség A koltségekre vetitett % 5 59 787 775 Ft
Fejleszt6i profit A bevételre vetitett % 15 296 761 084 Ft
Figyelembe vehetd kdltségek 1 552 304 356 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 426 102 873 Ft
A megszerzés koltségei 4,0 17 044 115 Ft
A telek netté maradvanyértéke 409 058 758 Ft
A telek netto maradvanyértéke kerekitve 409 100 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Me’gé!lapl’tott Sulyozas §ﬁlyozott

érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 mddszer 316 900 000 100% | 317 000 000 Ft
Maradvény elvi modszer 409 100 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 317 000 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a mobdszerek eltérésébdl addddéan kismértékben
kilénbdznek (az eltérés ~30%), mely a maradvany elvii modszer bizonytalansagabdl ered.

A maradvany elvii szamitassal meghatarozott érték tikrdzi leger6sebben a befektetdi
elvarasokat. Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja
elsédleges, elegendd 6sszehasonlité adattal, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott érték
ehhez a legjobb koézelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerkéent
alkalmaztuk. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan
becsdlt forgalmi értékeként.

a
1077 Budapest, Kis Diéfa utca 14. alatti 34133 helyrajzi szamu,
telek becsilt

Netto6 forgalmi értéke kerekitve:

317 000 000,- Ft, azaz haromszaztizenhétmillio Ft

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.03.30-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-teljies masolat) allt
rendelkezésinkre.

e Avizsgalt ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utalé jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek
jelentds megvaltozasaig érvenyes.

Budapest, 2021. augusztus 12.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Kis Didfa utca 14. alatti ingatlan (hrsz.: 34133)

25

Térképrészletek

P S

B
Irodakellékek boltja

Store 13 Pest
Girdeszkasok boltja

74
3

Karma Thai
Massage - Masszazs...

SPAR market
. > %
IANA'S STORE Q & By
e .

o

Grill dm-drogerie markt Kft

57-es szamu italbolt

@

STIKA Budapest

Elvitel « Kiszallitas

&
Myilvanos parkolohely

4

Instant-Fogas
komplexum

Black Moon Tattoo
-Felirat tetovalés...

Trafik 9 Tetovaloszalon
utca %, "
sllits : Oktogon KKt %, Belli
: Konyhabdtor-aruhaz e Elvitel
D ,./ Bobek Kert 9
- o | Klauzal tér  SPAR szupermarket 9
Racskert Q Hatalmas tér
mpus Tiki Bar e egy hajdani Szép Kis
$ AN zsidonegyedben 0 e Int i |E:
Kéleves Vendégld és Kert nlernational £
Elvitel Dorado Café
Unit Bar - -Hanna Ortodox Elvitel
Tyutyu Tattoo 0 9 Koser Etterem %
sdu Udvar Tetovaloszalon Elvitel “3-{.‘ E-Exit Escape
arlokdzpont ; : Games Budapest &
~awgiee! Cirkusz Café 0 R )
, o Reggeli « 5§ @ g:-%
?

Blended SkyBar

inagéga Vintage Garden
Elvitel
13 :
Vicky Barcelona 0 ELLATOh4z

MassolitBudapest 8
Books and Café
Kanyvesbolt Anyam szerint
Elvitel~'Kiszéllitas

QSTDR‘( Budapest
Roni ABC

aran bakery - wesselenyi
Elvitel

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Kis Didfa utca 14. alatti ingatlan (hrsz.: 34133) 26

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



1077 Budapest, Kis Didfa utca 14. alatti ingatlan (hrsz.: 34133) 27

FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.08.12.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomn lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviro: Korminyhivatala Faldhivarali Féozzals
Budapest, XTIV, Bosnyék tér 5. 1590 Budapest, PE 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdani lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/100331/2021

2021.03. 30
BUDAPEST VII.KER. FERREME: ¥ 53
Bolterilet 34133 helyrajzi szém
1077 BUDAPEST WITI.KER. Kis Didfa wteoa 14, "felilwvizsgalat alatt”
LRESEZ e
Foldrézszlet teriilete valtozis elétt: U (m2) t&rlé hatirozat:4577/1/2001,/01 Ale0d
l. &z ingatlan adatai: ELIL i
alrészlet adatok terulet kat.t.jéﬁr alc:ztﬁly adatok
mivelésl aglkivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill._;ib ng. kat. jow
' Ba mz k.£ill
- Wiwett beépitetlen terilet u 430
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