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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

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

Helyrajzi szama 1 34123

Ingatlan megnevezése :  kivett udvar

Tulajdoni lap szerinti teriilete : 669 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad : 11

Hasznositasa . fejlesztésre alkalmas terilet

Budapest Févaros VILI. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérut 6.) megrendelése alap-
jan a MI0SZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szdvetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Gt 14.) ltal készitett szakvéle-
ményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan az alabbiak keriilnek megallapitasra.

Helyszini szemle idGpontja 1 2022.01.06.
Szakvélemény forduldnapja : 2022.01.10.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

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

485 600 000 Ft

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

o
\
£ J )
/. I ‘
UL, ’-,_J.JJ, -1
MIOSZ AZ INGATL ANSZAKMAERT
szLCALTATO SZOVETKEZET
am 934589 2-43

MIOSZ AZ INGATI:ANSZAKMAERT SZ e} Iﬁﬂgezet
; 482 HE) 905
ingatlanvagyon-értékels / PMIK 1590/2008
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1. MEGRENDELES

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

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

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékbecslés elvégzéséhez helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre allg, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kovetkezd f6bb jogszabalykeretek és iranymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

- 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrél

- 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet a termd&foldnek nem minGsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meg-
hatdrozasara vonatkozé mddszertani elvekrd|

- Budapest Févéros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata Képvisel6-testiiletének 18/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendelete

- 2013. évi V. tv. a Polgdri Torvénykonyvrél, 1993. évi LXXVIII. térvény

- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi K6z6sség tagallamaiban
miikodé Vagyonértékel6k Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutats”-ja alapjan 6sszedllitott EVS)
értékelési iranyelvek.

A helyszini szemle sordn az ingatlan bemutatott teriiletét bejartuk, szemrevételezéssel megtekintettiik. A hely-
szinen megvizsgdltuk az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, és mas értékbefolydsold tényezGket. Az értékelés
elvégzésekor megvizsgaltuk a hasonld tipusu és jellegl ingatlanok altaldnos piaci helyzetét, valamint a kérnyé-
ken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a

kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

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

- a szakvéleményben jellemzett allapotot a helyszini szemlén megmutatott teriileteket szemrevételezéssel
tapasztaltak, a rendelkezésre bocsatott iratok és a Megrendel§ adatszolgaltatasa alapjan mutattuk be. A
szemrevételezéssel , illetve egyéb érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasolod tényezdkért (pl.:
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel§sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltéte-
leztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil
Osszefligg6 tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges enge-
dély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényes-
sége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl rendelkezésre al-
16 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenéen nincs tudomasunk, és
ezért felel6sséget nem vallalunk;
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- a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés dnren-
delkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a termé-
szetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok sza-
bad aramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésér6l sz616 jogszabélyoknak megfelel§
maodon kezeljik;

- azingatlanok értéktartasa a jelenlegi gazdasagi helyzetben hosszabb tavon nem vizsgalhatd. Jelenleg sem a
COVID-19 jarvany id6beli és térbeli alakulasa, sem annak jovébeli piaci hatdsai nem prognosztizalhatok;

- gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai mo-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozdé megallapitasait, ezért a vagyontar-
gyak értékét befolyasold koriilményekben bealld l1ényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték fe-
lulvizsgalata;

- altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhaszndlas esetén érvényesek.

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A rendelkezésre all6 a 2022.01.04-én kelt tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.
A tulajdoni lap elején talalhatdk a folyamatban [évé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, teriletét stb. A Il. részben kerilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A
I1l. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

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

Tulajdoni lap szerinti terilete: 669 m?

Helyrajzi szdma: 34123

Ingatlan megnevezése: kivett udvar

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony: VII. Keriilet Onkormanyzat

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

1. RESZ: Nem tartalmaz bejegyzést

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest VII. keriilete a pesti oldalon helyezkedik el. Terilete 2,09 km?, méretével a legkisebb févarosi keriilet,
ugyanakkor lélekszama a 2019-es adatok alapjan 52 362 f6, emiatt a legnagyobb népsriségUl. A keriilet jelen-
legi varosrészei: BelsG-Erzsébetvaros, Kozépsd-Erzsébetvaros, Kiils6-Erzsébetvaros, melynek része Ligetvaros
keriiletrész. Athalad rajta a Nagykorut: a keriileten atvezets szakaszat Erzsébet kérutnak hivjak. Témegkozle-
kedéssel legkbnnyebben a Nagykoraton kozleked6 4-es és 6-os villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén
futé M2-es metréval érhetd el. A kerillet hataran taldlhatd a Keleti palyaudvar, melynek teriilete mar a VIII.
kerilet része.
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A vizsgalt ingatlan Bels6-Erzsébetvarosban, a Klauzal tér kdzelében a Kis Didfa utca kdzbensd szakaszan helyez-
kedik el, belvdrosi kdrnyezetben. Kérnyezetében jellemz6en az 1900-as években épiilt tarsashdzak a jellemzé-
ek, azonban egyre tobb tarsashazat ujjaépitenek, vagy teljesen elbontanak, helyette U tarsashazat épitve.
Tomegkozlekedési szempontbdl elhelyezkedése kedvezd, a Blaha Lujza tér 200 méteren belll elérhetd, ahol
tobb busz jarat, illetve a 2-es metré vonala is fut. Infrastrukturalis ellatottsdga kivald, az alap- és szakszolgalta-
tast biztositd intézmények, tovabba egyéb kulturalis és mivelGdési intézmények az ingatlan kérnyezetében
megtaldlhatok.

5.2. A foldteriilet jellemzése

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

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

Ovezete: Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-
testliletének — Erzsébetvéros Epitési Szabalyzatard| sz6l6 - 25/2018. (XII. 21.)
szamu rendelete szerint az ingatlan Vt-V/2 6vezetben talalhato.

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

Legkisebb kialakithato telekterdilet: 500 m2

Beépités madja: zartsoru

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

Legnagyobb szintszam 6db

Min. zoldfellleti mutatd: 10%

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

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

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

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

6.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott kérzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
oroklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusu ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak fel-
haszndldsaval hatarozhatd meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merll6 kiadasoknak a kiulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

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

6.1.3. Koltségalapu érték (netto potlasi érték) szamitasi mddszere

A koltségalapu érték (nettd-potlasi érték) szamitasdnak lényege, hogy az ingatlan Gjra - elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldterilet értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni res, fejlesz-
tésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kbvetGen a hasonlo jelleg(, azonos célra hasznalhaté épllet GjraelGal-
litasi (potlasi) értéke keriil megéllapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idGszakban megépitett
hasonlé funkcidju, volumendi, felszereltség(, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitGipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul véte-
lével allapitja meg.

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

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa komplex jogi-, muiszaki-, gazdasagi kérdés, nem végezhetd el
jogi-, miszaki- és gazdasagi ismeretek nélkil. Az ingatlan forgalmi értéke nagymértékben fligg a telepilés
nagysdagatol, a termel6 és szolgaltatd infrastruktirajanak sokrétliségétdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az
életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, ming-
ségli ellatast nyujt helyben és az agglomerdcidban él6 lakossag szamdra. Tapasztalati tény, hogy egy adott
telepiilésen belll annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel talalkozunk, minél nagyobb szamu a telepiilés
népessége.

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

A megallapitott érték versenyképes felek piacanak 6sszefliggésében az a becsiilt 6sszeg, amelynek kifizetése
ésszer(lien elvarhato, vagyis az értékelési napon fennalld piaci korilmények mellett legvaldszinlbb ar.

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

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

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre valé tekintettel vizsgdltuk az ingatlan forgalmi értékét, a megkdzeli-
tési modszereket. Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis dllapotat megfelel6en kifejezé — kinalati adato-
kat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét a keriiletrészben eladdsra kinalt ingatlanok
kozil valasztottuk ki.

A hozamalapu értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé kiada-
soknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a jovedelemtermelé
képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

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

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

Ingatlan

Telek teriilete:

1 2 3
VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
Bels6-Erzsébetvaros | BelsG-Erzsébetvaros K6zéps6-
Kisdidfa u. 5. (Erzsébet krt. kor- (Dohany u. koérnyé- | Erzsébetvaros (Kiraly
nyéke) ke) u. kérnyéke)
669 m? 805 m? 357 m? 615 m?

Ajdnlat dra:

854110 000 Ft

315 000 000 Ft

420000 000 Ft

ingatlan.com/

ingatlan.com/

ingatlan.com/

Kindlati korrekcié és forrdsa: 31660132 32098503 31656997
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 954 906 Ft/m? 794 118 Ft/m? 614 634 Ft/m?
Ertékmédosité korrekciés tényezék
Teriilet 669 m? 5% -10% 0%
Bevezetett kézm - B L 0sszkdzmives hasonld 0sszkozmlives
Osszkézmdives
vek -10% 0% -10%
kedvezébb (na- kedvez6tlenebb ,
L . L . hasonlé
Hasznositds fejlesztési teriilet gyobb) (kisebb)
-10% 5% 0%
) . , . hasonlé hasonlé kedvezé&tlenebb
Elhelyezkedése Bels6-Erzsébetvdros
0% 0% 25%
bontandé felépit- | van (nem k(’erul figye- nincs nincs
Egyéb mény, hasznosithatd lembevételre)
alépitmény 0% 0% 0%
, dokumentdcid, en- van nincs nincs
Egyéb ,
gedélyek -10% 0% 0%
.. hasonlé hasonld hasonlé
Ovezet Vt 6vezet
0% 0% 0%
Korrigdlt egységar: 716 180 Ft/m? 754 410 Ft/m? 706 830 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos dtlagdr: 725 807 Ft/m?

Telek becsiilt értéke:

485 600 000 Ft
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7.2. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak aktudlis piaci értékének meghataroziasa maradvany érték szami-
tassal

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

A maradvany-érték mddszert els6sorban a beépitetlen, fejleszthetd teriiletek értékelésekor alkalmazzuk. Lé-
nyege, hogy a teriileten a vonatkozd hatdsagi el6irdsoknak megfeleld, legjobb hasznosuldsu fejlesztés megva-
|6sitdsat feltételezziik. A fejlesztés koltségeit, érvényben 1évé koltségvetési segédletek, illetve tapasztalati sza-
mok alapjan hatarozzuk meg. Eredményét Osszevetjiuk a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeaddsabdl
szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becsilt bevétel és raforditas kilonbozete (maradvanya) maga a fejleszt-
het6 terilet (ingatlan) értéke. A szamitds soran feltételezziik, hogy az épulet felépitését kovetSen az ingatlan
szabad piaci kérilmények kozott értékesitésre kerill. A beépitetlen terilet optimalis fejlesztéseként olyan léte-
sitmény kivitelezését feltételeztiik, amely a kérnyezetében is jellemzG6. Az ingatlan elhelyezkedését és gazdasa-
gi kérnyezetét is figyelembe véve a legoptimalisabb hasznositdsa a kornyezetében is megtaldlhaté vegyes funk-
ciéju lakoépiilet megvaldsitasa lenne.

Jelen kalkulacidnk soran Ujonnan kialakitandé foldszint + 5 emelet szintszamu épiletet terveztink, melyben a
lakdsok 50nm-70nm alapterilet kozott lesznek. A lakasokhoz a terepszint alatt 2 szint mélygarazs keril, laka-
sonként 1-1 db bedlldhellyel.

Az értékelés célja, hogy vizsgaljuk meg a targyi ingatlant a fenti fejlesztésre alkalmas beépitetlen telekként. Az
értékelés sordn az altalunk feltételezett beruhdzds paramétereibdl indulunk ki. A szamitds soran feltételezzik,
hogy a megvaldsuld éplletben 1év6 6nalld egységek szabad piaci koriilmények kozott értékesitésre kertilnek. A
varhaté eladasi ar becsléséhez a keriletrész ingatlanpiacan, az értékelt ingatlanhoz kozel fekvé teriileteken
jelenleg eladdsra kinalt, uj épitési lakdsok, irodak és teremgarazs-féréhelyek kindlati arait hasznaltuk fel.

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

Befektetési kiadasok:

A megvaldsitasi koltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjan és az épitSipari kivi-
telez6i gyakorlat szerint kialakult draknak megfelels, a kornyékre jellemz8 darszinvonalon, hasonld teriletfej-
lesztések koltségadatai alapjan becsiltiik.
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Tervezett lakasok becsiilt piaci négyzetméterara

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatlan VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VIL. keriilet
Kis Didfa u. 5. Nagy Didfa u. Klauzal tér Kiraly u.
Lakds teriilete: 55 m? 58 m? 50 m? 55 m?

Ajdnlat dra:

75 280 000 Ft

58 400 000 Ft

64 000 000 Ft

ingatlan.com/

ingatlan.com/

ingatlan.com/

Kindlati korrekcié és forrdsa: 32627207 32299607 32548260
-5% -5% -5%
Fajlagos egységdr: 1233 034 Ft/m? 1109 600 Ft/m? 1105 455 Ft/m?

Ertékmodosité korrekcids tényezék

EltérS alapteriilet: 55m? 0% 0% 0%
. Belsd- hasonlé kedvezGtlenebb hasonlé
Fekvése . .
Erzsébetvdros 0% 5% 0%
L o hasonlo Ujszerd Ujszerd
Miiszaki dllapota uj épitésd
0% 5% 5%
B hasonlé hasonlé hasonlé
Komfortfokozat 6sszkomfortos
0% 0% 0%
Korrigdlt egységdr: 1233 034 Ft/m? 1220560 Ft/m? 1160 727 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagar:

1205 000 Ft/m?

Tervezett gépkocsi bealldk becsiilt piaci négyzetméterara

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3

Ingatlan VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet

Kis Di6fa u. 5. Kiraly u. Hollo u. Kazinczy u.
Bedllé 1db: 1db 1db 1db 1db
Ajdnlat dra: 8 000 000 Ft 8 800 000 Ft 7 000 000 Ft

ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
Kindlati korrekci6 és forrdsa: 32548260 26983573 32438246
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 7 200 000 Ft/m? 7 920 000 Ft/m? 6 300 000 Ft/m?
Ertékmédosité korrekcids tényezdk

Fekvése B,e/sé'-, hasonlé kedvez6bb hasonlé

Erzsébetvdros -5% -10% 0%
Korrigdlt egységdr: 6 840 000 Ft/db 7 128 000 Ft/db 6 300 000 Ft/db

Korrigdlt fajlagos atlagar:

6 756 000 Ft/db
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Maradvanyelvii értékelés szamitasa:

Foldteriilet mérete:

Beépithetdség felszin felett:

Beépithetd bruttd terilet / alt. szint:
Beépithetd bruttd teriilet / foldszint + 5 emelet:
Beépithetdség felszin alatt:

Beépithets bruttod teriilet:

Szintek szama:

Ertékesithetd lakdsok netté teriilete /fsz + 5 emelet:
Ertékesithetd bealldhelyek netté teriilete:

Ertékesithetd beallohelyek szama:

Ertékesithetd lakasok becsiilt fajlagos értéke:

Ertékesithetd bedllok becsiilt fajlagos értéke:

Bevételek:

669
70
468
3534
70
937

2226
674
48

1205 000
6 756 000

Ft/m?
Ft/db

Ertékesités bevétele: 3008 259 108 Ft
Osszesen: 3008 259 108 Ft
Kéltségek:
Fejlesztési koltsége 2183728140 Ft
- fajlagos lakas épitési koltség: 480000 Ft/m?
a. - alapteriilet: 3534 m?
Epiilet épitési kéltség: 1696 320000 Ft
- fajlagos bealld épitési koltség: 420000 Ft/m2
b. - alapterilet: 937 m2
Epiilet épitési koltség: 393372000 Ft
TervezGi és mUvezetdi koltség: 4,5% 94 036 140 Ft
Egyéb kéltségek:
Adminisztracids koltség: 1,0% 21837281 Ft
Tartalékképzés: 10,0% 218372 814 Ft
Tervezett haszon: 8,0% 174 698 251 Ft
Koltségek 6sszesen: 2692672627 Ft
Fejlesztési teriletet értéke: 315 600 000 Ft
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7.3. Ertékelési médszerek stlyozasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel és marad-
vanyelv( értékelés modszerével is elvégeztik.

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

A maradvanyelvU értékelést is elvégeztiik, mivel az ingatlan fejlesztésre — még ha korlatozottan is — alkalmas.
Az épitési telek vonatkozasaban az dvatos becslés elvét kdvetve, a piaci 6sszehasonlité mddszer adhatja a piaci
értékitéletnek legjobban megfelels értéket. A fejlesztési koncepcidbdl kiindulé maradvanyértékelés eredménye
nagymértékben flgg a fejlesztési terv megvaldsithatdsagatél. A maradvanyelvi mddszer pozitiv értékd vég-
eredménye is azt mutatja, hogy a vizsgalt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehetGségként figyelembe
lehet venni, Ugy adott gazdasagi kornyezetben és viszonyok mellett befektetésre is alkalmas.

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

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték Suly Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlité mddszer: 485 600 000 Ft 100% 485 600 000 Ft
Maradvanyelvi modszer: 315 600 000 Ft 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 485 600 000 Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megrendelés targyat képezs ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan,
a 3. pontban rogzitett korlatozé feltételek mellett, a helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan a
1077 Budapest, Kis Di6fa u. 5. szam alatti 34123 hrsz-U ingatlan értékmeghatdrozasanak vonatkozdsdban az
aldbbiakat allapitottuk meg.

AZ INGATLAN, OSSZEVONT FEJLESZTESI TELEK 1/1 TULAJIDONI HANYADANAK PIACI (FORGALMI) NETTO ERTEKE:

485 600 000 Ft

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

Budapest, 2022.01.10.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Fényképek
Térképek
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Udvar

22. § (1) Uj épiilet épitése vagy meglévé bévitése soran az udvarméret és a szembenézd udvari
homlokzatok tényleges homlokzatmagassag értékei feleljenek meg a (2)-(3)-ban el6irtaknak.

(2) Légakna és légudvar kivételével az udvar - szabad keresztmetszetében - az 50 m2-t és az udvar-
méret értékei a 3,6 métert érjék el.

(3) * Az udvari homlokzatmagassagok (a magasabbik: Uhm1, az alacsonyabbik: Uhm2) értékét ugy
kell meghatdrozni, 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 csatlakozo telekhatar szakasza altal bezart szog:

a) ha hegyesszog, akkor a telekhatartdl 3 m tavolsagon belll;

b) ha merGleges, vagy tompaszog, akkor a metszésponttdl 1 méteren belill nem |étesithet6 nyilaszard
(nyilas) sem a homlokzaton, sem a tetén.

(2) A szomszéd telekhatdarhoz illesztett 2 m-es sdvban mellvéddel csatlakozo tetéterasz nem
alakithato ki kivéve, ha a csatlakozé tlzfal a mellvédnél legaldbb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan tulnyuld épliletrész csatlakozo telekhatartdl legaldbb a kiugras
masfélszeresére, de legalabb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. §-ban meghatdarozott tavolsagbdl - 6vezeti elGiras, vagy Szt. eltéré rendelkezése

hidnydban - a fele, de legalabb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar k6zott sajat

telekre essen.

Jarmiivek elhelyezése

26. § (1) * Uj épiilet épitése, meglévd bdvitése, teljes vagy részleges rendeltetés-modositdsa, Uj
0nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévd bévitése esetén az elhelyezend6 jarm(ivek szamat az
4. szamu melléklet allapitja meg

(2) * Uj épiilet épitése, meglévé bévitése, vagy rendeltetés-mddositasa esetén — szallitas céljara - a
rendeltetésekhez a sziikséges mennyiségli rakoddhelyet biztositani kell, de telkenként legaldbb
egyet, kivéve lakééplletek esetén, ha az épiiletben elhelyezett a) lakd rendeltetések szama
legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a brutté szintterilet 15%-anal kevesebb.

(3) * Meglévd épiilethez kot6dé jarm elhelyezést érintd szerzett jogok a hatdsagi iratok, vagy azok
hidnydban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe venni.

(4) * A szlikséges rakodohelyek és elhelyezend jarmUvek szamat 6nallé rendeltetési egységenként,
egész szamra felkerekitve kell megallapitani.

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belill kell biztositani kivéve, ha az OTEK megengedi az
ett6l vald eltérést, vagy ha a rakodo-, parkoléhely:

a) a telken belll mdszaki ok miatt nem alakithato ki,

b) a telken belil csak az elGirt legkisebb zoldfeliilet, az engedményes szabalyozasi jellemz6k
érdekében kialakitott zoldfelllet sérelmével lenne kialakithaté, vagy

c)*

(6) * Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodé- és parkolohelyeket telepilésrendezési
szerzGdés alapjan kozhasznalatu terileten ki lehet alakitani. Parkoléhelyeket 6nkormanyzati
rendeletben szabdlyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkolohelyet:

a) kozcélu parkoldhely esetén: kétszeres;

b) elektromostoltével kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtoltével kialakitott kozcélu parkoldhely esetén: négyszeres szorzéval szamoltan
kell figyelembe venni.
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