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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.

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

Netto6 forgalmi értéke kerekitve:

960 000 000,- Ft, azaz kilencszazhatvanmillio 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, 2022. oktdber 6.

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 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 széban
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(l6 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 médon 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, 2022. oktdber 6.

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.

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 kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 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 kbézelmultban 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 kuldbnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble 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

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 kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért szilkség 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 toérténik. Az
Osszehasonlito  vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustak, lehetéleg 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 jellemzéinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitédsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.10.06.

Jelen voltak:

FORSZ Kit. 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:

2022.08.31.

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: Belterilet

Helyrajzi szam: 32934

Megnevezése: kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épllet

Terllete: 2168 m?

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

Bejegyzések: nincs )

Terhelések: Vezetékjog 27 m2 terlletre, jogosult: ELMU Halézati Kift.

Jogi helyzet:

Az ingatlan jogilag rendezett, énalléan forgalomképes.

Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

A tulajdoni lapon szereplé épiilet a valésagban nincsen meg, elbontasra keriilt. igy az
ingatlan természetben beépitetlen teriilet.

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



1076 Budapest, Verseny utca 22-24. alatti ingatlan (hrsz.: 32934) 9

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 Ln-1/2 évezetbe tartozik:
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(1) Ln-1 jel(i épitési dvezetben:
a) Onalld parkoléhaz nem helyezhetd el, kivéve az Szt.-ben meghatarozott helyen és feltételekkel, vagy a féUtvonalakkal hatéros telkeken.
b) 2T Nem helyezhets el emeleti gépjarmiitarold, kivéve parkoléhaz esetén.
¢) 22 Legfeljebb &sszesen 1500 m2 kereskedelmi céld szintterillet helyezhetd el telkenként, legfeljebb az éplilet pinceszintén, faldszintjén, vagy elsd
emeletén.
(2) T Ln-1/1 jelli épitési Gvezetben a kdzhasznalati zéldterilettel és annak elérésére kialakitandé atjarassal érintett telkek esetén az e rendeletben eldirt
legnagyobb telekmértéktél el lehet térni.
(3) Ln-1/2 jell épitési dvezethen sport rendeltetés esetén a beépitettség elérheti a 100%-ot.
(4) Ln-1/3 jelli épitési dvezetben:
) Egészségligyi rendeltetés esetén a legkisebb zoldfeltlet 30% lehet.
b) Oktatasi rendeltetés esetén a legnagyobb beépitettség 40%, a legkisebb zoldfeliilet 45% lehet.
(5) Ln-1/4 jel(i épitési Gvezetben az 5000 m2-t elérd teriilet(i telkeken a legkisebb zéldfeliilet legalabb 30% legyen.

8. Udvar
22. § (1) Uj éplilet épitése vagy meglévd bbvitése 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 kilsé oldalan csatlakoz6 telekhatar szakasza altal bezart
sz0g:

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

b) ha meréleges, vagy tompaszég, akkor a metszésponttdl 1 méteren belll
nem létesitheté nyilaszar6 (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 tzfal a mellvédnél legaldbb 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 elbirds, vagy Szt. eltérdé rendelkezése
hianydban - a fele, de legaldbb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar k6zott sajat
telekre essen.

lll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

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

(2)= Uj épllet épitése, meglévs bbvitése, vagy rendeltetés-modositasa esetén - szallitas
céliara - a rendeltetésekhez a szikséges mennyiségli rakoddéhelyet biztositani kell, de
telkenként legaldbb egyet, kivéve lakoépliletek esetén, ha az épulletben elhelyezett

a) laké rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a brutt6 szinttertlet 15%-anal kevesebb.

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

(4)= A szlkséges rakoddhelyek és elhelyezendd jarmivek szadmat 6nallé 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,

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



1076 Budapest, Verseny utca 22-24. alatti ingatlan (hrsz.: 32934) 11

b) a telken belll csak az elGirt legkisebb zdéldfelllet, az engedményes szabalyozasi jellemzdk
érdekében kialakitott zéldfelllet sérelmével lenne kialakithatd, vagy

c)-

(6)= Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodo- és parkoldhelyeket telepllésrendezési
szerz6dés alapjan kdzhaszndlatu terlleten ki lehet alakitani. Parkoléhelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabalyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkol6helyet:

a) kbézcélu 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
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 tdlnyomo
részt tarsashdzakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre oszté
Erzsébet kérut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Bels6é Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykoérut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kbzéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zépsd Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyoérgy utca kdzétti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe 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 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 tdmbszerl beépités kdvetkeztében 0 épitkezések a kerliletben 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 kerulet 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 Ujlip6tvaros részében.

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



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

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) 14

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A jelenlegi piaci helyzetet Futé Péter (Portfolio.hu online gazdasagi ujsag) 2022.09.13-i cikke, a
telekarak alakulasat a ndvekedés.hu cikke, tovabba az ingatlan.com adatbazisanak
felhasznalasaval kerdl bemutatasra:

Szarnyalas vagy visszaesés?

Egyre tébbeket érdekel, hogy a ndvekvé inflacié, az emelkedé hitelkamatok és a drasztikusan
megugrott energiaarak arnyékaban vajon mi fog térténni az el6ttink allé idészakban a
lakasarakkal. Folytatddik az eddigi aremelkedés? Ismét jon egy kisebb lassulas? Esetleg egy
korabban soha nem latott méretl visszaesés elészobajdban vagyunk?

Latvanyos valtozasok mentek végbe az elmdult fél-egy évben a vilaggazdasagban, ami a globalis
ingatlanpiacot sem hagyta érintetlentil. A magyar lakaspiacon egyelére mérsékelten érzé6dnek a
hatasok, de az el6ttiink allé évben nagy valtozasok j6hetnek.

Mi varhaté Budapesten?

Nem sokan szamitottak arra egy évvel ezel6tt, hogy a lakasarak a covid elétti idészakinal is
meredekebben fognak emelkedni 2021-ben, ledolgozva ezzel a 2020-as lassulast. Szakért6i
varakozasok szerint viszont az eléttink all6 évben mar kisebb lehet az aremelkedés. Nominal
ertéken ugyan kevesen szamitanak csdkkenésre, lakastipustdl fliggéen év végeéig 0-4 szazalék
kozotti emelkedés varhatd, mig 2023 szeptemberéig 2-7 szazalékos a szakért6éi varakozasok
atlaga. Realértéken viszont - vagyis az inflaciéval korrigalva - szinte biztosan negativ lesz az
el6jel, azaz

AZ ELOTTUNK ALLO EVBEN A VARAKOZASOK SZERINT AZ INFLACIONAL KISEBB
MERTEKU LEHET AZ AREMELKEDES.

Mind a lakasok, mind a csaladi hazak kapcsan tébb szakérté szerint is érdemes az ingatlan
allapota szerint kllénbséget tenni, ugyanis a magas rezsikéltség a rosszabb allapotu lakasok
arcédulajan biztosan latszédni fog és ez a feltételezések szerint a csaladi hazakat fogja
er6sebben érinteni. A két széls6éérték az elbrejelzésekben -10 és +20 szazalék volt, de a
legtébben enyhe pozitiv el6jell arvaltozast varnak.

Mekkora arvaltozasra szamitanak az elemzdk az elé6ttiink allo
évben a budapestilakaspiacon?* (2010 =100)
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Mi lesz az ujlakas-piacon?

Egészen extrém az, ami az elmult egy évben az Uj lakasok piacan lezajlott. A Budapesti
Lakéspiaci Riport mérése szerint tavaly nyar 6ta 33 szazalékkal mentek feljebb a févarosi
Ujlakas-arak, elérve a négyzetméterenkénti 1,35 millio forintot. A csdkkend kinalat és a
rezsikdltségek felértékel6édése miatt ebben a szegmensben a jovében sem varhaté visszaesés,
a szakértéi varakozasok atlaga szerint év végéig tovabbi 6, mig j6vé ilyenkorra tovabbi 12
szazalékos aremelkedés varhaté.

EZEK ALAPJAN EGY EV MULVA VARHATOAN 1,5 MILLIO FORINT FELETT LESZ A
BUDAPESTI UJ LAKASOK ATLAGOS NEGYZETMETERARA.

Budapesti uj lakdsok dtlagaranak varhaté alakulasa* (ezer Ft/m?2)
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Az éplil6 lakasok szama is szinte biztosan vissza fog esni, az idei évre a tavalyi kbzel 20 ezerrel
szemben 18 ezer korlli lakas atadasa varhatd, mig 2023-ban atlagosan 14-15 ezer lakassal
szamol a tébbseég.

Lakasbérleti-dijak

A lakasbérleti-dijak kapcsan szintén nagyobb lett az egy év alatt bekdvetkezett emelkedés, mint
a szakért6éi varakozasok. A covid alatti mélyponthoz képest tébb mint 30 szazalékos volt a
névekedés, az eléttink all6 idészakban ugyanakkor itt hatvanyozottan figyelni kell arra, hogy
milyen a lakds energiahatékonysaga. Azon lakdsok esetén ugyanis, ahol a villany vagy a
gazfogyasztas tullépi a rezsicsdkkentési limitet, jelentésen lecsdkkenhet a kereslet, lenyomva
ezzel a bérleti dijak emelkedésének jelentbs lassulasara szamit a tébbség.

Mekkora bérletidij-valtozasra szamitanak az elemzék az el6ttiink
all6é évben a budapesti bérlakaspiacon?* (2015=100)
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Telekarak alakulasa: sajatos ingatlan a telek, nincs beldle tobb — elszalltak a telekarak
Ertékesebbé valtak a telkek a lakasépitési kedv miatt, de hobbitelkek kaphatdk par millidért is.

Az orszdgos lakéingatlanpiac ritkabban el6térbe keriilé telekpiacon jelentés aremelkedés ment
végbe az elmult egy évben - derll ki az ingatlan.com legujabb elemzésébdl, amely a hlusvéti hosszu
hétvége apropbjan megnézte a legfelijebb 1500 négyzetméteres hobbitelkek, valamint a nyaral6- és
csaladihaz-épitésre alkalmas diil6- és lak6dvezeti telkek piacat.

Tulzas nélkll drasztikus emelkedésrdl beszélhetiink. Orszagos szinten a telkek atlagos
négyzetméterara majdnem 19 ezer forint volt idén aprilis kdzepén, szemben az egy évvel korabbi 12
ezer forinttal, azaz tdbb mint 57 szazalékos dragulas tortént. Megyérdl megyére ériasi kildnbség
latszik: a févarosban, Pest megyében és a Balaton kdrnyékén példaul kiugrdéak az arak.

A telkek értéke attol is fligg, hogy laké- vagy Udiléévezetben van az adott telek vagy kilterileten,
utébbiak jéval olcsébbak. A telekdragulas a jov6ben két ok miatt is folytatédhat: Egyrészt azért, mert
az eddigi aremelkedés természetes velejardja volt a lakasépitési kedv felfutdsanak.

Az (] lakasokra vonatkoz6 allami tamogatasok, a jegybanki kedvezményes hitelprogram és 2021-
ben visszavezetett dtszazalékos &fa jelent6sen élénkitette a lakasépitési kedvet és a telkek iranti
keresletet. Masrészt pedig a telek specidlis ingatlantipus, a mennyiségik nem ndévelheté. Ha a
kereslet n6 egy sziikds kinalatu termék irant, akkor a tovabbi dragulas is biztosra vehetd.

A telekvasarlék nem csak a lakasépitést tervezdk koérébdl kerlinek ki, sokan hobbitelek vagy
kertészkedés céljabdl keresik az elado telkeket.

Budapesten az eladasra kinalt lakbbvezeti telkek atlagos négyzetméterara kdzel 128 ezer forint volt
aprilis kézepén, ami éves Gsszevetésben 26 szazalékos arnévekedésnek felel meg. Valamennyi
(lako- és udulédvezeti, illetve kiltertleti) telektipust sszesitve elmondhato, hogy a févaroson kivil a
balatoni régiéban és Pest megyében ugrottak meg az arak. A févarosi agglomeraciét magaban
foglaldé Pest megyében egy év alatt 49 szazalékkal 31 ezer forintra nétt a telkek atlagos
négyzetméterara, ami Budapest utan a legmagasabb megyei érték.

Forrds: https://www.portfolio.hu/ingatlan/20220913/szarnyalas-vagy-visszaeses-most-kiderul-mennyit-fog-erni-a-budapesti-lakasod-
eqy-ev-mulva-566503?foclid=IwAR24NxSwaT-xoQBjxyL 5QImGxa7X39SwXOMyMXUYZCL 7VADPf-3w81vDMH8#
https://novekedes. hu/ingatlan/ingatlan-com-elszalltak-a-telekarak
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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 tényezbk elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb 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 Iévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlito Ertekelendd Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3.
szempont ingatlan
1076 Budapest, Vil. ker. Vil. ker. Vil. ker.
Cim Verseny u. 22-24 Kéls6-Erzsébetvaros |K6zépsé-Erzsébetvaros |Kéz&éps6-Erzs ébetvaros
telek Jobbégy u. Allatorvosi egyetem Osvat U,
kdzelében
HRSZ 32934
Kiindulo alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 2 168,00 1100,00 615,00 805,00
340 fér6helyes acél
VK-VII-6 Ln-1/1 szerkezetes parkol6haz
70% 25 m ép. mag. | Szntterileti mutat6 4,5 . - . all, de jogerds épitési
A oyl . . P szintterlleti mutat6 5 . .
Beépithegbség (szintter. mutaté ~5,5| Beépithetéség: 70% PR engedély van34 lakés +
Lo . beépithetéség 60-80% . .
m2/m2) Epitménymagassag: . L 1 Uzlethelyiség és 35
maxszintszam: 5 .
max25m teremgaréazsos
tarsashazépitésére
Adasvétel /nettd hird.ar (Ft) 650 000 000 425000 000 1 000 000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
[ 32046829 [ 32900093 [ 32956565
Fajlagos ingatlanar (Ftm?) 590 909 691 057 1242 236
Azingatlan megnevezése telek telek telek telek
Bontandé éplilet nincs nincs van nincs
Epitési engedély nincs van van van
KdzmGvek utcaban viz, csatorna viz, vill, gaz, csat. viz, géz, csat.
Alak, forma normal normal normal
adasvétel/kinalatidépontja 2022.10.h6 2022.10.h6 2022.10.h6
Inflacié/kinélati korrekcié -15% -15% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 486 391 502 273 587 398 1 055 901
Ertékmédosité tényezék
Elhelyezkedés ; jobb jobb jobb
vasut mellett
-10% -15% -15%
Telekmé ki ki ki
elekméret 2 168,00 isebb isebb isebb
-10% -15% -10%
Bontandé épllet hasonlé rosszabb rosszabb
0% 5% 5%
Epitési engedély . hasonlé hasonl6 jobb
nincs
0% 0% -15%
Kézm Gvek . jobb jobb jobb
utcaban
-5% -10% -10%
Beépithetéség , hasonlé hasonl6 hasonl6
70%, 25 m ép. mag.
0% 0% 0%
Alak, forma hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -25% -35% -45%
Korrigalt egységar (R/m?) 445012 376 705 381809 576 522
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT NETTO EGYSEGAR: 445012 R/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 2168,00 m?
BECSULT PIACI ERTEK 964 786 016 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 960 000 000 Ft

Megjegyzes: hasonld, belvarosi 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 jelentésen eltér az 6sszehasonlitdé adatokétdl, emiatt a korrekcio
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 2022 (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 2022 kiadvanya 575.000 Ft/m? &rat hataroz meg. A
kissé egyszeriibb kivitel miatt 517.500 Ft/m2 épitési kéltséggel kalkulalunk.

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

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

Szémitasaink sordn 24 honap megvaldsitési €s értékesitési id6t feltételeztlink, ezért a direkt
tékésités mddszerével szamoltunk.
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6.4.3. Hozamszamitas

A modszer alkalmazasanal az ingatlan j6v6ébeni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt tékésités médszerét alkalmaztuk.

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

Osszehasonlito Er_tekelendo Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
szempont ingatlan
VIl. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim 1076 Bp. Kils6-Erzsébetvaros | Kulsé-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros
Verseny u. 22-24.
Verseny u. Josika u. Istvan u.
HRSZ 32935
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép.red. ater. (m2) 60 67 49 71
Adéasvétel / hird.ar (Ft) 79 800 000 63 340 000 63 340 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
" 32965530 [ 31945070 " 32829050
Fajlagos ingatlanar (Fm?) 1124639 1186 000 1292653 895 265
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakés lakés
Epités/Felljitas éve 2023 2022 2022-2023 2021
Uj épitésii tarsashazban Uj épitési L
A e )L Ae sk . X - Uj épitési
Uj épitési 1év6 lakas, fltés tarsashéazban 1évé . ) Lo
A . . o . . . tarsashazban 1évd
Allapot tarsashazban [évdé | elektromos d&rammal lakas, mennyezeti .
. . P lakas, fiités
lakés napelemek altal termelt hités-fatés, cirkokazan
csokkentve padlofiités
adasvétel/kinalat idépontja 2022.10.hé 2022.10.h6 2022.10.h6
Inflacié/kinélati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1012175 1067 400 1163 388 805 739
Ertékmodosité tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlé jobb jobb
0% -10% -5%
Epitési kor, éplilet épitési 2023 hasonlé hasonlé rosszabb
éve 0% 0% 5%
Lakas megkozelith. - lift 3 o hasonl6 hasonl6 hasonl6
Iépcs6hazbdl, lift van
0% 0% 0%
Felép. alapter. 60 nagyobb kisebb nagyobb
5% -10% 5%
Kilatas utcai / udvari hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Fizikai allapot hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Ftési mod Lo L hasonlé hasonlé rosszabb
hészivattyus fltés
0% 0% 10%
korrekciok dsszesen: 5% -20% 15%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 992 693 1120770 930710 926 599
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT BRUTTO EGYSEGAR: 992 693 F/m’
NETTO EGYSEGAR 945 422 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 valtozasabdl adédhat.

Fejleszthet6 eladhato alapterllet 9034 m
Fejleszthetd beépithet6 alapterilet 9 561 m?
Eladhat6 kocsibeallo 143 db
Eladhato netto terilet 9034 m?
Ertékesitési ar Funkcio 1. lakas 945 422 FYm2 8 540 745 700 Ft
Ft/m2
Ertékesitési ar  Funkcié 2.
7 F 2992 12 F

kocsibeallé Fi/db 3937008 Ft/db 562992 126 t

Ft/m2 0 Ft
Figyelembe veheltd teljes beveétel 9 103 737 826 Ft
A fejlesztés koltségei
Fejleszthetd beépithetd alapteriilet lakas, kézds terllet 9 561
Fejleszthetd beépithetd alapteriilet erkély 858
Fejleszthetd beépithetd alapteriilet garazs 3575
Bontas és el6készités Ft
Epitési koltségek Funkci6 1. Ft/m? 517 500 Ft/m? 4 947 755 400 Ft
Epitési kéltségek Funkcié 2. Ft/m? 80 000 Ft/m? 68 640 000 Ft
Epitési koltségek Funkcio 3. Ft/m? 200 000 Ft/m? 715 000 000 Ft
Kézmifejlesztési eléiranyzat 10 000 000 Ft
Epitési kéltségek dsszesen 5 741 395 400 Ft
Szakéndi dijak, tervezés Epitési koltségek  %-a 40 229655816 Ft
Tartalékkeret Epitési koltségek  %-a 10 574 139 540 Ft
Ertékesitési és marketing koltség Bevételekre vetitett 3,0 273112135 Ft
Finanszirozasi koltség A koltségekre vetitett % 5 340915145 Ft
Fejlesztdi profit A bevételre vetitett % 10 910373783 Ft
Figyelembe vehetd kdltségek 8 069 591 818 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 1 034 146 008 Ft
A megszerzés koltségei 4,0 41 365 840 Ft
A telek netté maradvanyértéke 992 780 168 Ft
A telek nett6 maradvanyértéke kerekitve 992 800 000 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 960 000 000 100% | 960 000 000 Ft
Maradvany elvii médszer 992 800 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 960 000 000 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 becsult

Nett6 forgalmi értéke kerekitve:

960 000 000,- Ft, azaz kilencszazhatvanmillio Ft

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2022.08.31-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-teljies masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek
jelentés megvéltozasaig érvényes.

Budapest, 2022. oktéber 6.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift. Tanacsado Kift.
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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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1076 BOORPEST VII.KER. Vecxsnpy otca 2X-24. 1. smelst a.
1L07& BUOMPEST WII.KER. Wesxmanpy octom 22-24. £félamel gt 13
076 BOORFEST VII.FER. Waemeny mtca 21-24. 2. eme 112 .
1075 BOORFEST WII.EBR- Warzeny ntca
1375 BPOORPEST WII.FER. “eczeny oica

107 BOORFEST WII
1016 BOORFEST WII
107 BODRFEST WII
107 BOORPEST WII

1076 BODRFEST VII
L0746 BOCMEPEST VIT
L1076 BOCRFEST WIT
1076 POORPEST UID
1076 BOOMFESET WII
1076 BOORFESET WII
1078 BOORFEST WII

JEBR . Vepseny oto
CEBR . Wapmany ot
JBER. Varmany ot
CHKER . Varzsny otc

SRR . Vexmany - -
JKER . Waxmang 22-24. 1. £
JEER . Vikseny otdad Zi-ad. Z. emelab. ajoon 9.

10ls BOORPEST WII.
107& BDORFEST WII.
016 BOOMFEST WII.
107G BOCRFEST WII.
107e BOORPEST WII.

JHER. Serseny mtoa
\KER. Serseny mtca
CKER. Sepseny otoa
HER . Werzsny otca

wtca
wtoca
wtoa
oA
Varzsny rtoa

Wsrzsny

Vaxmany otom
Vapmeny mtoa
VaEmeny miod
SVacmany otca
Yapmany mica

Nem hitsles mlajdoni bp

ZZ-29. 1 mlak . jote 37
22-29. 2. mk . mgbe 102
£2-2d. 2 . Ajbii 105,
22-24. dezint. ajkbé:6l

22-24 ﬁ - leb . &t 32,

P smelek . ajbsid2.
2. emelet . ajbd 108,
1. amalab. ajbds 30
Edlamalat . ajtén 12,
I. smelsb. ajbd:103.

filameleE . =jbd b6Q.
amelat. =it BE.

22-21. Z. wmulak. ajbel0l.
22-24. 4. amelab. mjbaid2.
22-24. 2. emelat. ajtér 22,
22-24. 1. emelet. ajbds 94,
23-24. 2. mmualask. ajbe 108 .
22-2d. Félemelet. mjts:69.
22-24. félemelat. ajbdil?.
22-2d. 1. emulab. ajbds 89,
21-24. I. smalskt. ajb=:1E.
22=-2. 1. smalst. ajb:BR.
22-24. 1. amelat. mjban Q5.

22-2q. . emalsb. ajtdn 50,
ZZ-24. Lilemalat. ajte17.
23-21. Folomaiok. mjbell.
22-24. 2. emelat. ajtéids.
Byt o e ikenh kapon

e hiteles miapdond lap

Nem hitekes tulyjdoni lap

s tilajd oni kap

Mem

Mem hiteles mlafdoni Tap

Mem hiteles tutaydoni
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MNemn hiteles milagloni lap

Mena hiteles o ydoni

i lap

Mem hireles mulaj

Nem hiteles mlajponi lap Mem hitzles b jdond lap

Bud spest Fivire s Kormmuinyhoestals Faldhiv sl Fhosababy
Budspett, X1V, Bosmydk t0 5. 1590 Budapesr, Ff. 101
TNem bitelers tulajdooi Lyp - Soesile mdoolad
Megrendelés szim A0 0000 270 2553 22
e Z0Z2.08.51

Scekbor

BODAPEST ¥II.KER.

Ealterilat 32534 helyrajzi szdm

CAal

Mem hiteles nlapdond lap

13 @

~
e

Pl st ar Wl T il

1076 BOOAPEST WII.FER. WVerzsny ocica 22-24. 1. smelsk. ajbs: 93,
1076 BODAFEST VII.BER. Werseny wmtoa 22-24. emelet . ajbd B4,
1076 BODRPEST VII.MER. Warssany ctoa 22-24.

1076 BODRFEST VII.MBR. Warmany otoa 22-24. amalat . @jbis 91,

amelat . mjbb 99,

1075 BOORFEST VII.MERM. Veczsny otca 22-24. smalst . mjtd: BE.

1078 BUOMPEST VII.KER. Yermsny octoa 22-24. félemelst. mjtaBE. @
1076 BOOMPEST WII.RER. Yersmeny mtoa 22-24. félamelet . mjbas 15.
1075 BOOAPEST WII.FER. Wacmany woica 22-24. Ealsmelak . ajbe 79.

ol
2.
1.
1075 BOORFEST WII.KER. Verzsny otcs 22-Bd. 1. smelsb. mjts:34.
1.
L

107E BOORPEST VII.ERR. Yavzany obtom 22-24. amelat . mjtardl.
178 BOORFEST WII.EBR. Watzeny ntca 22-24. fdlemelet . ajtim 7
17% BOORFEST WII.MER. Warzeny ntca Z2-24. nagaafseldazint.
1078 BUOAPET UIDOMEE . Yavsanp ocioa 22-24.0 1. amelab . mgta
1076 BOOMFEST WII.KER. Yermeny mtca 22-24. folosszinkb. )

1075 PODREEST VII.FER. Vacweny wmica 22-24.
1076 BOMREEST VII.HER. Vacxrsny ohcm 22-24.
1076 POOREEST VII.HER. Vaczreny ohcm 22-24.
1076 BODRFEST VII.MER. Yepseny wtca 22-24.
1076 BEOORFEST VII.BER. Warmeny stoa 22-24.

1075 BOORPEST VII.EER. WVeczsny otca 23-24. - myb=:110.
1076 BOORPEST VII.KER. Vecxzsnpy otca 22-24. . omytd: 36
1078 BUOAPEST VII.KER. Yarzsny otoa 22-24 - mjbarlll.
76 BOORFEST VII.EBR. Warkmeny atoa 22— ajtéi B3
178 BOORFEST WII.EBR. Warzeny nica =, ajoi JL.

1075 BOOAPEST VII.FER. Waczmany
1076 POORPEST WII.EER. Yarmany

1. wmulak. mjbe BS.
félamelat . mjbon 66,
10ls BOORPEST WII.

-  Vacxzany - 2. wmalak. mjbe 39,

Verzsny . Foldzzink . mjbs:d.
[ERr— . 1. wmelek. mjbs:B7.

. EElemelet . ajtéil3.

EER

BER

EHER

BER. Sgessny
1076 BOORFEST VII.KER. 'i.l'! mtoa 22-20. fdlemalet . ajtér 72,
1076 BOORFEST VII.KER. Vn@wtc: 22-24. félemalat . ajbin 0.

b::q 3

HER

otca 22-2d. 1. smelet. mjtd: 18

dny mheoa 232 1. amalak . meqeas B0
Fwany otoa 22-2d. fdlemelat. ajbdn 67,
1078 BOORFESI WII. 2any Gtoa ZZ2-29. Z. amelat. ajtdl 97.
1a7s BOOAFEST WII. Veczany oica 23-20. Ealwmelak . mjbei15.

svmamy otoa 23-2d. magamfSaldaziac. agediEE

. Verseny mtca 22-24. 2. emelet. ajbord7.
. Wacmsny mica 23-24. 2. smelsk. mjbé:106.

FER . WVerxsny octea 22-24. 1. smelsk. ajbs: 350
BER. Werseny mtoa 22-24. feElemelet. mjbod Q.

JLMLT ) I.KER. Yerseny stoa 22-24. fé€lemeleb. ajbie 2.
HER . Warmany otoa 22-24.

LEESE
Folytatds o fiveilend Bapon

MNem hitzlzs milajdond bp Mem hiteles mladoni lap

Nem hiteles tulyjdoni lap

it=les tulajd oni kap

Mam

Mem hiteles mlajdoni Tap

Mem hiteles tulapdons: lap
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Mem hitzles miadoni lap Menin hiteles mlagdoni lap

Bud spcct Fovarn ; Konmovhoratala Foldhivaali Faosaaky
Budapest, XTW., Baenyiik téc 5. 1590 Budnpest, FE. 101
M hitekes tolafobon | Loy - Seemabe nabsola
Megrend oles seams S0 00T 27025573 22

Mem hieles mlagdond lp

Menn hiteles ndapdond lap

2022.08.31 @
EUDAPEST VIT.KER. SEakLe:
Baltarilat 32534 helyrajzi szdm
Polylatis ax e Tagr ol
l. & ingatlan solatais
alpimzlat sdatak cemalet kat . jor sdatok
moeelfai Sglhivett mequevezdas min.o ha m2 k. fill. kat . o
" &
Eimatt laeéhaz, odoar, gasdasdgl dpdlet V] 162
MEEEE

1. tulajdend bangad: 171
bajegyed hatdrozat, Srkesdsi iolG: JQO0Q6 19935127 .0
Joqoim 1991, Avi XMXIII. tv. 1. %

Joghllae: tulas jlenos
canr: VIL.HER . ORHCBHARYEAT
cim: 1072 BODAFPEAT VIL.FER. Eccteabst kocak B

OLEEESR

’a- 1. bajagyzd hatdrozab, Srkezani Loid: TlJSIJ."Z."ZI]lJ.-'l!.U!-.l!-@
L uazstik jog
g 7 n2 terdletre, VEB-FLAS201E. Q
= JoFasilti
naéw: ELH] HALLORZTI HFT.
:g cim : 1132 BIDAPEST KIIT .HER. Waci ot 73—
4 vone
E A
=
Z c’e
'
E L
2 N
8 # (\?
QY
-
Nem hieles mlaghoni kp Nera hirels tlijdoni lap MNem hitekes tulyjdoni lap

Nem hiteles talagdoni by MNem hireles tulygd ond lap

Mem hiteles tula plona tap
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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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