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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: 1076 Budapest, Verseny utca 22-24.
Helyrajzi szdm: 32934

Megnevezése tul.lapon: Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épilet
Terllete (tul.lap): 2168|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 meghatarozadsara vonatkoz6 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliggé kockazatainak kezelésérdl sz6l6 18/2022.
(XI.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt telek dnalléan 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
1076 Budapest, Verseny utca 22-24. sz. alatti 32934 helyrajzi szamu,
telek becsilt

Netto6 forgalmi értéke kerekitve:

810 000 000,- Ft, azaz nyolcszaztizmillié 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:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2023. szeptember 8.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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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 értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat a kapott dokumentumok

(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltdrasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozban tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan tulajdoni lap rendelkezésre allt,
ami alapjan az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekintheté.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika méddszerével készllt, nem

végeztlink  geotechnikai, statikai, milszeres éplletdiagnosztikai és  kérnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztilk, hogy az érvényben lévé kérnyezetvédelmi szabalyokat
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 kériilmények kdzott elkelhet.

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

nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvelemeény 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 értékelé szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2023. szeptember 8.

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
minésul6é 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.

A Magyar Nemzeti Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliggé kockézatainak
kezelésérdl sz6l6 18/2022. (XII.1.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszkdz, mely a nemzetkdzi eldirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) mddszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése sordn is utmutatéul
szolgalt.

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

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

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhat6, 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 kildonbségébdl 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 megszerezhet6 jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

Jovbébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Beépithetd, fejlesztésre vard teriiletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
modszerét is alkalmazhatjuk.

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiinduloé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az uUjraeldéllitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan UGjraelballitasi, vagy potlasi
kéltségébdl levonja a fizikai kopasbédl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
ertékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értekét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészito éplleteknel, takart Iétesitményeknél és mezGgazdasagi létesitményeknel
alkalmazhaté énélléan. Epull6 létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékeldnek a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
kéltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozaséara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kozelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
kéltségalapu értékiél, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti moédositasra is.

Ertékelési modszer kivalasztasa
Fejlesztésre alkalmas telek értékelése két kiilonb6z6 modszerrel torténhet:

1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
Ogyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitadsaval toérténik. Az
O0sszehasonlité vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustuak, lehetbleg azonos &vezeti besoroldsuak a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett
Osszehasonlité adatokbdl, az ingatlanra jellemzé értékmddosité tényezdk figyelembevételével
keril sor a fajlagos 6sszehasonlitdé érték meghatarozasara, mely altalaban egy négyzetméter
telekteruletre vonatkozik. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként kell megéllapitani.

2. Maradvanyértékelés modszere

Fejlesztési telek értékelésénél az un. maradvanyértékeléses médszer is alkalmazhat6. Ebben
az esetben az értékeld megbecsili egy optimalisan megvaldsithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az dsszeget csokkenti a
felépitmények tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhatd profitjaval. A maradvanyérték nem mas, mint a fejlesztési telek értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozé érték meghatarozésa piaci 6sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A modszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attol is fligg, hogy az
értékelé valdban realis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhaté
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 ellenérzd szerepet
szanunk.

A fejlesztésre alkalmas telkek értékelésének elsédleges moédszere a piaci 6sszehasonlitas,
masodlagos modszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapul6 modszert f6képpen ingatlanfejleszték haszndljak a
befektetéseik megtérilésének szamitasahoz.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonaldnak

megallapitasa érdekében
Jelen voltak:

helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.10.06.
FORSZ Kift. részérdl —Krisanszky Timea ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat,

- térképmasolat

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

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2023.08.29.

Ingatlan cime: (tul.lapon)

(természetben:)

1076 Budapest, Verseny utca 22-24.
(+ 100 db lakas cim lasd mellékletben tulajdoni lapon)

1076 Budapest, Verseny utca 22-24.

Fekvése: Belterllet

Helyrajzi szam: 32934

Megnevezése: kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épllet
TerUlete: 2168 m?

Bejegyzett

tulajdonos(ok):

VII. Ker. Onkormanyzat tul.h.: 11

Széljegyek:

Ingatlan adatainak valtozasa iranti kérelem, BFKH EPITESUGY! ES
OROKSEGVEDELMI FOO. KIEMELT UGYEK OSZTALYA

Bejegyzések:

nincs

Terhelések:

Vezetékjog 27 m2 terilletre, jogosult: ELMU Haldzati Kit.

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni lapja rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és
jogilag rendezettnek tekinthetd.

A tulajdoni lapon szereplé épiilet a valésagban elbontasra keriilt. igy az ingatlan
természetben beépitetlen teriilet. Széljegy alapjan az ingatlan adatainak valtozasa

folyamatban van.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szé6lé6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/2 évezetbe tartozik:

T A, (v,
& {2 rd
'\-m; - \\.\*xﬁ\é

zoldfelillete (%)

(1) Ln-1 jel( épitési dvezethen:
a) Onéllé parkoldhaz nem helyezhetd el, kivéve az Szt.-ben meghatarozott helyen és feltételekkel, vagy a féditvonalakkal hataros telkeken.
b) B Nem helyezhetd el emeleti gépjarmiitarolo, kivéve parkoldhaz esetén.
¢) P% Legfeljebb dsszesen 1500 m2 kereskedelmi cél( szintteriilet helyezheté el telkenként, legfeljebb az épiilet pinceszintjén, faldszintjén, vagy elsd
emeletén.
(2) B3 Ln-1/1 jeli épitési Gvezethen a kiizhasznalatd zoldteriilettel és annak elérésére kialakitandé atjarassal érintett telkek esetén az e rendeletben eldirt
legnagyobb telekmeértéktél el lehet térni.
(3) Ln-1/2 jel(l épitési dvezetben sport rendeltetés esetén a beépitettség elérheti a 100%-ot.
(4) Ln-1/3 jel(l épitési dvezetben:
a) Egészségligyi rendeltetés esetén a legkisebb zdldfelllet 30% lehet.
b) Oktatasi rendeltetés esetén a legnagyobb beépitettség 40%, a legkisehb zoldfeltlet 45% lehet.
(5) Ln-1/4 jel(i épitési dvezethen az 5000 m2-t elérd teriilet(i telkeken a legkisebb zéldfelilet legalabb 30% legyen.
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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
eléirtaknak.

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)
értékét ugy kell meghatarozni, 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 hegyesszég, akkor a telekhatartél 3 m tavolsagon belll;

b) ha merbleges, vagy tompaszég, akkor a metszésponttdl 1 méteren beldl
nem létesithetd nyilaszaro (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 csatlakoz6 tlzfal a mellvédnél legaldbb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan tulnyuld éplletrész csatlakozé telekhatartél legalabb a
kiugras masfélszeresére, de legalabb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. §-ban meghatarozott tavolsagbdl - dvezeti elbirds, vagy Szt. eltérdé 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 bdvitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épllet épitése, meglévé bovitése, vagy rendeltetés-modositdsa esetén - szallitas
céljgra - a rendeltetésekhez a szikséges mennyiségl rakoddhelyet biztositani kell, de
telkenként legalabb egyet, kivéve lakdéplletek esetén, ha az épiiletben elhelyezett

a) laké rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

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

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

(4)- A szlkséges rakodohelyek és elhelyezendd jarmivek szamat 06nalld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani. )

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belll kell biztositani kivéve, ha az OTEK
megengedi az ettél valé eltérést, vagy ha a rakodo-, parkol6hely:

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

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zéldfelllet, 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 parkol6helyet:

a) kézcélu parkoléhely esetén: kétszeres;

b) elektromostoéltével kialakitott kézcélu parkoldhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtéltével kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: négyszeres
szorzbval 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  teriiletli, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerllete.

A kerllet beékelddik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Ovezete ko6zé. Nyugatrol az
V. kertilet hatérolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és
! annak folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a
a_ﬁEu-dapest VI, keriilete VI. kerllettel. EK-en a Dézsa Gyorgy Ut illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az
Istvanmez6héz tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a

: '_‘- VIII. keriilettel kdzds Rakdczi Gt zarja le, DNy-rol

\\. ; pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:

) , Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).
Terllete alig valamivel nagyobb, mint a

Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a

legkisebb a zdéld fellletek ardnya, minddssze a
teljes kertlet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve — 49.652 {6 (2022. jan. 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 tdlnyomo
részt tarsashdzakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Bels6é Erzsébetvaros a
Kiskérat és Nagykérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kézéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kdzlekedéssel. A Kbzépsé Erzsébetvaros a Nagykoérat és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzoétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdsorban az ingatlanirodaktél 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 tdmbszerl beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerilletben 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 kerllet barmely részébdl 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 jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomoé részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszeédos VIII. kerlilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvéros részében.
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Az ingatlan elhelyezkedése: kdzelében, a Verseny utcaban taldlhatd, zartsorlan beépitett
nagyvarosias kérnyezetben.

Az ingatlan alacsony forgalmu, szilard burkolatu Oton j6l megkdzelithetd személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival.

Az ingatlan kérnyezetében altaldban tdbbszintes, vegyes rendeltetési lakbhazak, intézményi
épultek taldlhatok. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kérnyék 6sszkdzmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, fizeté-dvezetben.

5.2. A telek bemutatasa

A 2168 m2-es telek, szabalytalan 6tszog alaku, sik fellletli kozbensé fekvésl egység. Az
ingatlan k6zmivekhez nem csatlakozik.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A telek terlletén épulet nem &ll.

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



1076 Budapest, Verseny utca 22-24. alatti ingatlan (hrsz.: 32934) 13

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Totalis mélyponton a magyar ingatlanpiac: indulhat az utolsé hajra az ilyen
lakasokért, ketyeg az 6ra

November—december kérnyékén a CSOK-os vevok last minute rohamara szamitanak a
lakasépitok -irjaa Vildaggazdasag. Mar nagyon koézel lehet a 2008-as valsag utani
mélyponthoz a lakaspiac, a kereslet és az uj épitési kinalat ugyanis egyarant 40
szazalékkal csokkent. Az elmozdulashoz azonban olcs6bb lakashitelre és kedvezdébb
piaci hangulatra van sziikség.

Mélyponton lehet a laké&spiac szakért6k becséle alapjan. Ez a 2008—2011-ben latott évi 90 ezer
tranzakcié lehet, amire a csaladi allapot valtozasabol, az Uj élethelyzetekb6l adéddan van
szUkség barmilyen gazdasagi helyzetben is — mondta a lapnak Kiss Gébor, az Ingatlanfejlesztéi
Kerekasztal Egyestulet (IFK) alelndke. A szakember szerint év végén még szamitani lehet arra,
hogy a jelenlegi tamogatéassal élni akar6 CSOK-osok megjelennek, és Uj épitésli lakasokat
vasarolnak nagyobb szamban.

Felhivtdk a figyelmet: a kdzhiedelemmel ellentétben nemcsak az elkészilt, még az idén
hasznalatbavételi engedélyt szerzett lakasokra igényelheté a CSOK, hanem azokra is, amelyek
atadasa késdébb esedékes, de a végleges adasvételi szerzé6dést még az idén megkotik ra, és a
hivatalos CSOK-igénylést beadjédk a bankjukndl. Ezekre a CSOK-ot és a CSOK-hitelt is lehet
igényelni, a varosokban is, ahol 2023 végén megsziinik a jelenlegi otthonteremtési tdmogatas.

Bizonyitott tény, hogy 5 szazalékos kamatszint felett megsziinik a lakossagi hitelfelvételi
hajland6sag, a mostani 8 szazalék kérlli kamatszinteket nézve tehat ezt a 3 szazalékos
kilénbséget kellene az allamnak megtamogatni, amitél lendlletbe jonne a kereslet - irjak. A
szakértd szerint forduldpontot a jelenleginél jobb makrogazdasagi hangulat és hiteltamogatas
hozhat csak.

Aresést hidba vdrnak az ujlakds-piacon, aki erre vdr, nem szdamolt a kéltségek
emelkedésével és a kinalat jelentés csékkenésével. Az arak az utobbi negyedévekben
nominalisan stagnaltak, ami realértéken csokkenést jelent. Valtozas a kbvetkez6 évben
varhato, amikor is a névekvé koltségek és a névekvo kereslet egy moderalt inflaciot
koévetb aremelést valosziniisit

— szbgezte le Kiss Gabor.

Aki rendelkezik végleges adasvételi szerzédéssel, és bejelenti a banknal a CSOK-igénylését,
meég igénybe tudja venni a vasarlashoz a tdmogatést és a hitelt is. Fontos, hogy nem kell az
ingatlannak év végeéig elkészilnie, nem kell hasznalatbavételi engedélyt sem szerezni ra, a
bankok altal adott hitel ,rendelkezésre tartasi ideje” egy-két év, ez az, ami az idélimitet adja -
emelik ki.

(Forras: VILAGGAZDASAG 2023. augusztus 22. 08:33)
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Meglepé fordulat tértént a telekpiacon

Csillapodott a 2021-es 6rlilet a csaladi hazak épitésére alkalmas telkek piacan, amikor jelentés
keresletndvekedés mellett kétszamjegyl emelkedéssel soha nem latott magassagba
emelkedtek az arak. Az Otthon Centrum Osszegzése szerint 2022. évben aldbbhagyott a
lendllet, és az aremelkedés is elmaradt a lakaspiaci dinamikatol.

10 szazalékkal csokkent az épitési telkek iranti kereslet, mikézben az arak csupan 2,5
szazalékkal haladtak meg a 2021-es atlagot az Otthon Centrum kodzvetitésével értekesitett
telkek esetében.

Némiképp meglepd fordulat, de azért annyira nem varatlan, a szomszédban dulé haboru, az
elszabadult alapanyagarak és a roml6 gazdasagi helyzet visszafogta a keresletet a 2022. év
elsé kilenc hénapjaban” — kommentélta a telekpiac legfrissebb fejleményeit Sodki-Toth Gabor.

Az elemzési vezeté elmondta, tovabbra is a févarosban a legdragabb telket vasarolni. A XI.
kertletben 80 ezer forintot kértek egy csaladi- vagy ikerhaz épitésre alkalmas telek
négyzetméteréért, de a kertvarosi jellegi XVI. kerlletben is 60 ezer forint volt az atlagos
négyzetméterar. A nagyobb tarsashazak épitésére alkalmas telkek ennél is dragabb fajlagos
aron keltek el a févarosban.

A Budapesthez kozeli telepliléseken is a t6bb tizezer forintos négyzetméterarak az iranyadoéak:
Budadrsén atlagosan 44 ezer, Erden, Solymaron és Toérdkbalinton 35 ezer forint kérdl alakult a
hazak épitésére alkalmas telkek atlagos négyzetméterara. A tavolabbi telepiléseken
négyzetméterenként néhany ezer forintért lehet telekhez jutni: Cegléden 3 700, Esztergomban 4
500 forint a fajlagos ar 2022-ben.

(forrés: mfor.hu 2022. november 4. 15:29)
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek Erésségek

gépjarmivel, tomegkdzlekedéssel ol

szabalytalan alakd megkdzelithetd, a terllet ellatottsaga jo,

kissé kedvez6tlen fekvés

(vasttalloméas mellett) kedvezé becpithetdsegl

Lehet6ségek Kockazatok/Veszélyek

kedvezétlen ingatlanpiaci  tendenciak
a szomszédos Verseny u. 20. szam alatti megndvekedett tarsashaz-épités, befek-
Ures telekkel, esetleg egyben is fejleszthetd tetési céllal

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatdéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kildnféle értékmddositd tényez6k 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 ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becstlt mérték

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan éertekét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a kdvetkezé jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, kdézmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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" L Ertékelendé . " "
Osszehasonlito szempont ::g:t;ndo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
1076 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker.

Klils6-Erzsébetvaros

Cim Verseny u. 22-24. Klils6-Erzsébetvéros Ké%épsé-Erlzsébetvéros
telek . . . , Allatorvosi egyetem
Jobbagy u. Doézsa Gyorgy ut Kézelében
HRSZ 32934
Kiinduld alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 2168,00 1 100,00 1017,00 615,00
VK-vire Ln-1/1 Ln-1/1

Beépithegéség

70%, 25 m ép. mag.

(szintter. mutaté ~5,5

Szintteriileti mutaté 4,5
Beépithetéség: 70%

szintterlileti mutatd 5
beépithetéség 60-80%

szintterlleti mutatd 5

beépithetéség 60-80%

m2/m2) Epl’tménymza;gn?sség: max max szintszam: 5 max szintszam: 5
Adasvétel /netté hird.ar (Ft) 650 000 000 699 000 000 420 000 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
f 32586723 33233130 f 33034734
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 590 909 687 316 682 927
Az ingatlan megnevezése telek telek telek telek
Bontandé éplilet nincs nincs van van
Epitési engedély nincs van nincs nincs
Koézmivek utcaban viz, csatorna viz, vill, gaz, csat. viz, vill, gaz, csat.
Alak, forma normal normal normal
adasvétel/kinalat idépontja 2023.09.h6 2023.09.h6 2023.09.h6
Inflacié/kindlati korrekcio -20% -20% -20%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 371 061 472727 549 853 546 341
Ertékmodosito tényezok
Elhelyezkedés ., jobb jobb jobb
vasut mellett
-10% -10% -15%
Telekméret kisebb kisebb kisebb
2168,00
-10% -10% -15%
Bontandé éplilet hasonlo rosszabb rosszabb
0% 5% 5%
Epitési engedély ) hasonlo hasonlo hasonlo
nines 0% 0% 0%
Kézmivek i jobb jobb jobb
utcaban
-5% -10% -10%
Beépithet6ség i hasonlo hasonlo hasonlo
70%, 25 m ép. mag.
0% 0% 0%
Alak, forma hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
korrekciok d6sszesen: -25% -25% -35%
Korrigalt egységar (Ft/m’) 374019 354 545 412 389 355 122

KOVETKEZTETESE

KORRIGALT NETTO EGYSEGAR:

374019 Ft/m’

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

2168,00 m’

BECSULT PIACI ERTEK

810873 192 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

810 000 000 Ft

Megjegyzes: hasonld, belvérosi elhelyezkedési épitési telkek kinalata igen csekély, ezért a piaci
Osszehasonlité modszer alkalmazésa soran 3 kinalati adatot hasznalunk fel. A vizsgalt ingatlan
elhelyezkedése és jogi helyzete jelentdsen eltér az 6sszehasonlité adatokétol, emiatt a korrekcid
mértéke egyes esetekben meghaladja a 30%-ot, de nem haladja meg az 50%-ot.
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu — maradvanyérték - modszerrel

A maradvanyértékelési modszer a telek, padlastér vagy épulet fejlesztett vagy atalakitott
formaban t6rténé értékelésébdl all (vagy 6sszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott bruttd fejlesztési értékbdl le kell vonni az dsszes olyan kdltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értékivé alakithassak az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar |étezd éplletrész, vagy
tet6t bontasat, tervezési koltségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakértéket, finanszirozasi kdltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredménybdl le kell
vonni a gyakran ,fejlesztési profitnak” is nevezett, fejlesztési kockazatra félretett 6sszeget. Ezt
gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzdk meg, és nagysaga a fejlesztés tervezett
befejezésének idépontjatdl fiigg. A végsd piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmaradd
maradvanyérték képezi azt az 0&sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetnie a

s 7z

telekért/padlastéréért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehet6ség bemutatasa
A kornyék jellemezéen zartsoru beépitéssel kialakitott terlilet, melyen tébbnyire lakofunkcioju
éplletek talalhatok.

A maradvanyérték szamitast feltételezett beépithetéségbdl kerll levezetésre. A telek
beépitésére jelenleg épitész alaprajzok nem készlltek, tovabba épitési engedéllyel sem
rendelkezik.

Az elméleti fejlesztés paraméterei:

Telekkel kapcsolatos adatok

Telek mérete: 2168 m2

Ovezet Ln-1/2

Terepszint alatti beépithetéség 90% (becslt)
Terepszint feletti beépithetéség 70%

Megengedett legnagyobb épitmény magassag 25m

Szintterlleti mutaté 5,5 m2/m2

Eplilet

Terepszint alatti beépithetéség 1951,2 m2

Terepszint feletti beépithetéség 1517,6 m2

Lehetséges szintek szama 7 (Fszt+6 emelet)

Terepszint feletti beépithetoség épiilet

magassag alapjan 106232 m2 FIGYELEMBE VETT

Terepszint alatti beépithetéség 1951,2 m2

Lakéterilet+lépcséhaz 10623,2 m2  (Epilet brutto terllete)

Lakas +lépcs6haz 9560,88 m2  (Epiilet nett6 teriilete), brutt6 * 90 %

Nettd lakas terilet (falak, kdzlekeddk nélkil,
als6 becslést alkalmazva 0,9-es

viszonyszammal) 8605 m2

Tarsashazi kdzlekeddk terilete 956 m2

Tervezett nett6 eladhat6 lakas 8605 m2

Lakashoz tartozo erkélyek és teraszok 858 m2 (6 m2/lakas)

Tervezett netté eladhaté lakas és erkély

(redukalt teriilet) 9034 m2 (lakas 100% + erkély 50 %)

Tervezett lakasszam 143 db (1 atlagos lakas ~60m2)

Gk. beallok 143 db  minden lakas utan kell egy bealld
2 pinceszinten elhelyezve

Tervezett teremgarazs terllete 3575 m2  ~25m2/db

Zbldterllet és udvar 325,2 m2  (15%-nyi terllet)
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6.4.2. Az ingatlan varhatoé fejlesztési koltségei:

A felépitmény Ujraeldallitasi (pétlasi) koltségét az EKS 2023 (EpitSipari Kéltségbecslési
Segédlet) altal kézolt atlagos fajlagos épitési kdltség alapjan becsiiltik 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 koltséget tarsashazi, varosi foghij, ill. rehabilitaciés beépitésli eépiletekre
vonatkozdan, a lakasok esetében az EKS 2023 kiadvanya 671.400 Ft/m? &rat hataroz meg. A
kissé egyszer(ibb kivitel miatt 603.900 Ft/m? épitési koltséggel kalkulalunk.

A szakértéi dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfelel6en, az épitési ktg., ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejleszt6i profitot a bevételek 10%-aban hataroztuk meg.

Szamitasaink soran 24 hénap megvalositasi és értékesitési id6ét feltételeztiink, ezért a direkt
tékésités mddszerével szamoltunk.
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6.4.3. Hozamszamitas

A modszer alkalmazasanal az ingatlan jovébeni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt té6késités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:
A lakasok bevételét a kdrnyéken kialakult értékesitési arak alapjan kerllt meghatéarozasra.

2L LCE L) Er_tekelendo Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
szempont ingatlan
Vil. ker. VIl ker. VIil. ker.
. 1076 Bp. P . . R . . Kozéps6-
Cim . -
i Verseny u. 22-24. Kuls6-Erzsébetvaros | Kilsé-Erzsébetvaros Erzs 8betvaros
Verseny u. Rottenbiller u. Jésika u.
HRSZ 32934
Kiindulé6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 60 66 84 49
Adasvétel / hird.ar (Ft) 79800 000 79900 000 63 340 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32965530 32862615 1945070
Fajlagos ingatlanar (F/m?) 1150978 1209 091 951 190 1292653
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas
Epités/Felljitas éve 2023 2022 2022 2021-2023
Uj épitési tirsashazban e Uj épitési
e Il grez Uj épitési . . o
0j épitést 1évo lakas, flités . i - tarsashazban 1évé
i . i - . tarsashazban 1évé . .
Allapot tarsashazban 1évé | elektromos arammal . . . P lakas, mennyezeti
i i lakas, gazkazan, hits- P
lakas napelemek altal termelt e L1t hités-fatés,
. N fté klima fgrr
arammal cs6kkentve padléfités
adasvétel/kinalat id6pontja 2023.09.h6 2023.09.h6 2023.09.h6
Inflacié/kinélati korrekcié -15% -15% -15%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 978 331 1027 727 808 512 1098 755
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé jobb jobb
0% -5% -5%
Epitési kor, éplilet épitési 2023 hasonlé rosszabb rosszabb
éve 5% 5% 5%
Laka kozelith. - i h 16 h 16 h 16
akas megkozelith. - lift lépes6hazbol, lft van asonlé asonlé asonlé
0% 0% 0%
Felép. alapter. 60 nagyobb nagyobb kisebb
5% 15% -5%
Kilatas utcai / udvari hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0%
Fizikai allapot hasonlé hasonl6 hasonl6
0% 0% 0%
Fitési mod L o rosszabb rosszabb rosszabb
hészivattyus fltés
5% 10% 5%
korrekciok 6sszesen: 15% 25% 0%
Korrigalt egységar (Rt/m?) 1097 094 1181886 1010640 1098 755
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT BRUTTO EGYSEGAR: 1097 094 Ft/m?
NETTO EGYSEGAR 1044 851 Ft/m?

Megjegyzés: a kérnyéken az (] épitési tarsashazakban a kocsibeallé ara 5 M Ft bruttd ar kordili.
A szamitas soran brutté 5 M Ft-os arral kalkulalunk.
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Felhivom a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szdmitdsokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nettd (afa nélkdli) aron vesszik szamitasba, igy kikiisz6bdljik azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabél adédhat.

Fejleszthet6 eladhat alapterdilet 9 034 m?
Fejleszthet6 beépithetd alapterlet 9 561 m°
Eladhaté kocsibeallo 143 db
Eladhaté nett6 teriilet 9 034 m?
Ertékesitési ar Funkcié 1. lakas 1044851 FYm2 9438 970 477 Fi
Ft/m2
Ertékesitési ar  Funkcié 2.
Kocsibealls Ftdb 3937008 Ft/db 562 992 126 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe vehetd teljes bevétel 10 001 962 603 Ft
A fejlesztés koltségei
Fejleszthet6 beépithetd alapteriilet lakas, kbzds terllet 9 561
Fejleszthet6 beépithetd alapteriilet erkély 858
Fejleszthet6 beépithetd alapteriilet garazs 3575
Bontas és elékészités Ft
Epitési koltségek Funkcié 1. Fym’ 603900 Fym® 5773 815432 Ft
Epitési koltségek Funkcié 2. Fym® 80 000 Ft/m? 68 640 000 Ft
Epitési koltségek Funkcié 3. Ft/m’ 200 000 | Ft/m? 715 000 000 Ft
Kézmilifejlesztési eléiranyzat 10 000 000 Ft
Epitési koltségek 6sszesen 6 567 455 432 Ft
Szakeért6i dijak, tervezés Epitési kdltségek %-a 4,0 262 698 217 Ft
Tartalékkeret Epitési koltségek %-a 10 656 745 543 Ft
Ertékesitési és marketing kéltség  Bevételekre vetitett 3,0 300 058 878 Ft
Finanszirozasi koéltség A koltségekre vetitett % 5 389 347 904 Ft
Fejleszt6i profit A bevételre vetitett % 10 1 000 196 260 Ft
Figyelembe veheté kéltségek 9 176 502 234 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 825 460 368 Ft
A megszerzés koltségei 4,0 33018415 Ft
A telek netté maradvanyériéke 792 441 954 Ft
A telek nettdo maradvanyértéke kerekitve 792 400 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Me’ga!lapltott Sulyozas S’ulyozott

érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd mddszer 810 000 000 100%| 810000 000 Ft
Maradvany elvii médszer 792 400 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 810 000 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a mddszerek eltérésébdl addddéan kismértékben
kilénbbznek (az eltérés ~4%), mely a maradvany elvii modszer bizonytalansagabdl ered.

A maradvany elvii szamitdssal meghatarozott érték tlkrézi leger6sebben a befektetdi
elvarasokat. Az értékelés céljdnak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja
elsédleges, elegendd 6sszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték
ehhez a legjobb koézelitést adja. A hozamszamitast jelen esetben ellen6rz6 mddszerként
alkalmaztuk. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan
becsult forgalmi értékeként.

a
1076 Budapest, Verseny utca 22-24. sz. alatti 32934 helyrajzi szamu,
telek becsiilt
Nett6 forgalmi értéke kerekitve:

810 000 000,- Ft, azaz nyolcszaztizmillié Ft

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2023.08.29-i keltezési tulajdoni lap (e-hiteles-teljes masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e A vizsgalt ingatlan forgalomképes.
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

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

Budapest, 2023. szeptember 8.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.

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



1076 Budapest, Verseny utca 22-24. alatti ingatlan (hrsz.: 32934) 22

Térképrészletek

. . - -
Y & @ o Récsei Center 'v’
=] 8 JYSK Récsei, Budapest p, rlgkozpant
"@ Garay Center ) (torhalt
2 Bevasériokizpont Oriental Bar Keleti EOI%OEV?J0$H ha Q Metr
° saladi Jatszohaz
KSl tornaterem
% ‘&,b @ 9 Istvanmezei it
%
a8 )
[ Nemzeti Sportkézpontok
COPYGURU - Keleti S
Fénymaésoldszalon ‘:‘58
%
‘ 3 Budapﬂe__stk\fl\‘ keriileti
alon VIK Vendeglatd, R Renddrkapitanysag °Ma_ yar Sport Ha,
Santa's Kitchen Turisztikai, Szépészeti ‘;b“i = g Budapest Tornacsarnok
A ntic Indian&.. <© h’b“b‘l’ Puskés Aréna Parko
(=5
Hada S :
Q QHaszné‘[mnam,, Orzitt parkold oo Table tenmso
Anka Market Galamb Hungaria
B e AT
a @ Lakomativ Etterem 9 9 ’E.Uggpleg%ﬁ\'ﬁ‘fsew Amerikai
Verseny u. MGKSZ a
Budapest 70 posta
Dézsq gy ..
Sybirgy
Keleti Palyaudvar
- Parkalo Baross Tér
Kormanyablak
Budapest-KeIeth
MAV Humaénszolgaltatas
Ba
Matusek Monika I}
Gybngyi-ev Fresh.Corner (=] a
dnyaru-szaki oo o
Kerepesi Lt LezaEe Kerepesi Gt Kerepesi it Kerepesi (it o Q Kerepesi Ut
NN s, £ MOL @Arena Garden Taxiallomas s

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



1076 Budapest, Verseny utca 22-24. alatti ingatlan (hrsz.: 32934) 23

32039 ﬁ

18 20 22
Verseny.utca

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



1076 Budapest, Verseny utca 22-24. alatti ingatlan (hrsz.: 32934) 24

FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.10.06.

vizsgalt telek

>te‘iek'h'yugati hatara és mellette fekvé vizsgalt telek
Verseny u. 20. szam alatti telek
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Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly

Tulajdoni lap

Elektronikusan aldirta: o
S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/3
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam:8000004/223622/2023
2023.08.29

BUDAPEST VILKER. Szektor : 53
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Folvtatis a kivetkezd lapon
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Budapest Fovaros Korményhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes mas olat

BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 32934 helyrajzi szam

Oldal: 2/3

Megrendelés szam:8000004/223622/2023
2023.08.29

Szektor : 53

1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny

1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER, Verseny

1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER., Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAFPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER, Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAFPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER., Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny

1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER, Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER., Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER, Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny

1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
107 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER, Verseny
1076 BUDAPEST VII.KER. Verseny

utca
utca

utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca

utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca

utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca
utca

utca
utca
utca
utca
utca
utca

Folvtatas az elizo laprol

22=-24 .
22-24.

22-24.
22=-24 .
22-24.
22-24.
22-24.
22=-24 .,
22-24.
22-24.
22-24.
22=-24.
22-24.
22-24,

22=-24.
22-24.
22-24.
22-24.
22-24.
22-24.
22-24,
22-24.
22-24.
22-24.
22-24.
22-24.

22-24.
22=24,
22-24.
22-24.
22-24.
22=-24,
22-24.
22-24.
22-24.
22=24,
22-24.
22-24.

22-24,
22-24.
22-24.
22-24.
22=24,
22-24.

félemelet. ajtd:
félemelet. ajtd:
félemelet. ajtd:
1. emelet. ajtd:
1. emelet. ajtd:
2. emelet. ajtd:
1. emelet. ajtd:
1. emelet, ajtd:
1. emelet. ajtad:
2. emelet. ajtod:
félemelet. ajtd:
magasféldszint.

1. emelet. ajtd:
féldszint, ajtod:
2. emelet, ajtd:
1. emelet. ajtd:
1. emelet, ajtod:
foldszint., ajtd:
2. emelet. ajtd:
2. emelet. ajtd:
1. emelet, ajto:
2. emelet. ajtd:
1. emelet. ajtéd:
félemelet. ajtod:
1. emelet, ajtd:
félemelet. ajtd:
2. emelet. ajtd:
féldszint, ajtéd:
1. emelet. ajtd:
félemelet. ajtd:
félemelet. ajtd:
félemelet, ajtd:
1. emelet. ajtd:
1. emelet. ajtod:
félemelet. ajtd:
2, emelet, ajtd:
félemelet. ajtd:
magasfdldszint.

2., emelet, ajtd:
2. emelet. ajtd:
1. emelet, ajtd:
félemelet. ajtd:
félemelet, ajtd:

65.
75.

79.
93,
84.
98.
91.
34.
85.
40.
74.
ajté:67.
3L
3L

101.
92,
25,
15,
107.
110.
36,
111.
83.
71.
86.

39.

87.
13.
8.
70.
28.
S0.
67.
87
16.
ajtd:66.

47,
106.
35,
80.
72,

Folvtatis a kivetkezd lapon
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Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 3/3
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/223622/2023
2023.08.29

BUDAPEST VILKER. Szektor : 53
Belteriilet 32934 helyrajzi szam

Folvtatas az elézd laprol
széljegy: 651769/ 2023.06.19
Ingatlan adatainak valtozésa iranti kérelem, BFEH EPITESUGYI ES OROKSEGVEDELMI FOO. KIEMELT
UGYEK OSZTALYA 1139 BUDAPEST XIII.KER. Teve utca 1/A=C,

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. fill, ter, kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett lakdhdz, udvar, gazdasdgi épilet 0 2168 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40006/1993/I.27./
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogéllas: tulajdonos
név: VII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1073 BUDAPEST VII.KER. Erzsébet korut 6

M.RES Z
1. bejegyz® hatarozat, érkezési id&: 71380/2/2013/13.05.15
Vezetékjog
27 m2 teriletre, VMB-214/2012.
jogosult:

név: ELM0O HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéssket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindésul hiteles bizonyitd erejli deokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Térképkivonat

Budapest Févaros Komenyhivatala Foldhrvatali Féosztaly
Budapest, XV, Bosnyik tér 5. 1590 Badapest, Pf 101
E-hiteles terkepmasolat - Teljes masolat
0220831 123623 R
Helymjz szimr  BUDAPEST VILKEE. belteriilet 37034 Megrendelés szimr 9000/ 56002022
Meretaramy: 1: 1000

Verseny ulca

Varsany utca {

FOMLPACEDS seslves - DATR-TOPO BASE Trel Map laleiface

A terképmmasolat a kiadast megeldad napiz megesyenk az meatlan-nyibvantartas: tetképl adathans tartalval A
térkepmasclat méretek levételére nemhasznahato!
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