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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja 1 piaci érték aktualizalasa tovabbi hasznositas céljabdl
Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1076 Budapest, Verseny utca 20.

Ingatlan cime (természetbeni) : 1076 Budapest, Verseny utca 20.

Helyrajzi szdma - 32935

Ingatlan megnevezése : kivett lakéhdz, udvar, gazdasagi épulet

Tulajdoni lap szerinti terulete . 736 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad : 11

Hasznositasa : beépitetlen teriilet

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérit 6.) megrendelése alap-
jan a MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) altal készitett szakvéle-
ményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitdsok alapjan az alabbiak keriilnek megéllapitdsra.

Szakvélemény forduldnapja : 2023.06.07.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

AZ INGATLAN 1/1 TULAIDONI HANYADANAK PIACI (FORGALMI) ERTEKE:

382 100 000 Ft

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

< N / ‘
%0 0 0 AL U-4
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
SZOLGALTATO S7OVETKEZET
aa948
MIOSZz AllNGATLANSZAKMAERU1Szovetkezet

anhegyi ut 14.

10 469733-511B&pécz Tamas
ingatlanvagyon-értékel6 / PMIK 1590/2008
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1. MEGRENDELES

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

A megrendelés alapjan 1076 Budapest, Verseny utca 20. szam alatti 32935 helyrajzi szdmu kivett lakéhaz, ud-
var, gazdasagi épulet megnevezés( ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa sziikséges.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A MegrendelGvel tortént egyeztetés alapjan aktualizalas soran helyszini szemlére nem kerilt sor. Tajékoztatds
szerint az ingatlan mdszaki és jogi allapotaban valtozds nem tortént a korabban készitett szakvéleményben
rogzitettekhez viszonyitottan. Az ingatlan értékelésénél tobbek kdzott az alabbi jogszabdlykeretek és iranymu-
tatdsok keriltek figyelembe vételre:
- 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrél
-25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a termé&féldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl
- Budapest F8varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 18/2012.
(IV.27.) 6nkormanyzati rendelete - 2013. évi V. tv. a Polgari Térvénykonyvrdl, 1993. évi LXXVIII. tor-
vény
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi K6z6sség tagallamai-
ban miikods Vagyonértékelk Szervezetének ,Alldeszkodz Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszedllitott
EVS) értékelési iranyelvek.

A 2021.04.20-i helyszini szemle soran az ingatlant részletesen bejartuk, felmértik, az ingatlan adottsagait,
kornyezetét és mas értékbefolyasold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvéte-
leket készitettiink, amelyek a 2021.04.23-an kelt Ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a
kovetkezGket szikséges figyelembe venni, melynek alapjat a 2021.04.23-an kelt Ingatlanforgalmi szakértGi
vélemény képezte:

- az értékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett érdekeltséglink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarolag 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 észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.:
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

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

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

- az atadott iratok tanulmdanyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényes-
sége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl rendelkezésre al-
16 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenéen nincs tudomasunk, és
ezért felel6sséget nem vallalunk;

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

- a szakvéleményben megjelen6 Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. toérvény az informacids onren-
delkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabbé a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a termé-
szetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl és az ilyen adatok sza-
bad aramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelels
maodon kezeljik;

- gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai moé-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontar-
gyak értékét befolyasold korlilményekben beallé |ényeges véltozas esetén szilkséges a megadott érték fe-
lilvizsgalata;

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

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A rendelkezésre allé a 2021.03.31.-én kelt tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.
A tulajdoni lap elején talalhatdk a folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben kerilnek feltlintetésre az ingatlan tulajdonosai. A
Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 1076 Budapest, Verseny utca 20.
(Iasd tulajdoni lap)
Tulajdoni lap szerinti terilete: 736 m?
Helyrajzi szama: 32935
Ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
II. RESZ:
Tulajdonviszony: Budapest Févaros VII. Keriileti Erzsébetvarosi Onkormanyzat

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

1. RESZ:
1. bejegyz8 hatarozat: Vezetékjog 10 m2 teriiletre, VMB-2014/2012. Jogosult: EIm(i
Halbzati Kft.
Megjegyzés:

A bejegyzett vezetékjogok az ingatlan rendeltetésszerd hasznalatat nem befolyasoljak.

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Budapest VII. keriilete a pesti oldalon helyezkedik el. Teriilete 2,09 km?, méretével a legkisebb févérosi keriilet,
ugyanakkor lélekszama a 2019-es adatok alapjan 52 362 6, emiatt a legnagyobb népsriségii. Eszaknyugatrdl
a Kiraly utca, északkeletr6l a Dézsa Gyorgy ut, délkeletrdl a Rakdczi ut, a Thokoly ut és a Verseny utca, délnyu-
gatrol pedig a Karoly korut hatdrolja. A kerilet jelenlegi vdrosrészei: BelsG-Erzsébetvaros, KozépsG6-
Erzsébetvaros, KiilsG-Erzsébetvaros, melynek része Ligetvaros keriiletrész. Athalad rajta a Nagykorut: a keriile-
ten atvezet( szakaszat Erzsébet korutnak hivjak. Tomegkozlekedéssel legkonnyebben a Nagykéruton kozlekedd
4-es és 6-os villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futé M2-es metréval érhets el. A keriilet hataran
talalhatd a Keleti palyaudvar, melynek tertlete mar a VIII. keriilet része.
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A vizsgdlt ingatlan a keriilet szélén a Thokoly Ut és a Dozsa Gyorgy ut altal hatarolt részen, kdzvetlenil a vasut
mellett helyezkedik el. Kérnyezetében jellemz6en az 1900-as években éplilt tarsashazak a jellemz6ek. Tomeg-
kozlekedési szempontbdl elhelyezkedése kedvezs, a Keleti palyaudvar 200 méteren belil elérhetd, ahol tobb
busz jarat, illetve a 2-es és 4-es metrod vonala is fut. Infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, az alap- és szakszolgal-
tatdst biztositd intézmények, tovabba egyéb kulturalis és mivel6dési intézmények az ingatlan kdrnyezetében
megtalalhatok.

5.2. A foldteriilet jellemzése

Telek megkozelithetGség: A vizsgalt ingatlan a Verseny utca Ddzsa Gyorgy uthoz kozelebb esé részén
helyezkedik el, megkozelithetGsége mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard
burkolattal elldtott Uton lehetséges. Felszini témegkozlekedési eszkozok
megallbi az épiilet 200 méteres kérnyezetében elérhetGek.

Kozmiivek A telken beliil kdzcsatorna, vezetékes viz, vezetékes gaz és elektromos halé-
(telken beliil): zat megtaldlhato, az ingatlan 6sszkdzmdivesnek tekintheté.
Ovezete: Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzatanak szébeli tajé-

koztatasa alapjan (061 462 3100) az ingatlan teriilet Ln 1/2 jel{i nagyvarosias

(magas intenzitasu zartudvaros beépitésii) teriilet megnevezésii OGvezetbe
tartozik.

Leiras: Az értékelt telek teljesen korbekeritett, utcafront fel6l bejarat nem kerilt
kialakitasra. Kapott tulajdoni lap és térképmadsolat alapjan megallapithato,
hogy az ingatlanon eredetileg egy tarsashaz allt, azonban ezt az elmdlt id6-
szakban elbontottak, tulajdoni lapon azonban a féldhivatali nyilvantartas
modositasa nem tortént meg, jelenleg beépitetlen terilet. Kézm(ivek tekinte-
tében vélelmezhetéen 0Osszkézmdlves, szemrevételezéssel vizéra akna és
elektromos zart szekrény lathaté volt a telken beldl.

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan megallapithatd, hogy a telek hatsé
keritéssel nem rendelkezik, igy a 32934-es helyrajzi szamu ingatlan udvaraval

egybenyitott.
Jellemz6 Svezeti paraméterek:
Legkisebb kialakithato telekterilet: 750 m2
Beépités madja: zartsoru
Legnagyobb beépitettség alapértéke: 80 % (terepszint felett)
Max. épitménymagassag: 25,5m
Legnagyobb szintszam 6 db
Min. zoldfellleti mutatd: 15%

Epitéshatoésag lgyintézéjének széban elhangzott tajékoztatasa alapjan szintteriileti mutaté nincs meghataroz-
va, illetve a terepszint alatti beépithet6ség mindig egyedi elbiralast alatt torténik.

6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS) szerint, a toébbszér mddositott

25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen
késziilt.
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6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

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

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

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak fel-
haszndldsaval hatarozhatd meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merulé kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

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

6.1.3. Kéltségalapu érték (nettd potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (nettd-potlasi érték) szamitasanak Iényege, hogy az ingatlan Ujra - elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires, fejlesz-
tésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kbvetSen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet ujrael&al-
litasi (potlasi) értéke kertl megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altalaban az elmult id6szakban megépitett
hasonlé funkcidju, volumend, felszereltség(l, ill. mas szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul véte-
lével allapitja meg.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa komplex jogi-, m(iszaki-, gazdasagi kérdés, nem végezhetd el
jogi-, miszaki- és gazdasagi ismeretek nélkiil. Az ingatlan forgalmi értéke nagymértékben fligg a telepiilés
nagysagatol, 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, miné-
ségl ellatast nyujt helyben és az agglomeracidban él6 lakossdg szamara. Tapasztalati tény, hogy egy adott
telepiilésen belll annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel talalkozunk, minél nagyobb szamu a telepiilés
népessége.

A telepilésen belili helyzet feltardasahoz meg kell ismerkedni az altalanos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedési helyzettel, a kozmuiellatottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgaltatd és a kulturalis infrastruk-
tura jellemzd@ivel, a kérnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

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

A forgalmi érték megallapitdsa soran azt az allapotot feltételezziik, hogy az ingatlant az eladé Ures, bekéltozhe-
t6 allapotban a korabbi rendeltetésének megfelel6en adja at a vevének.

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

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét, a megkozeli-
tési modszereket. Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfelelSen kifejezé — kinalati adato-
kat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kérét a keriletben eladasra kindlt ingatlanok
kozil valasztottuk ki.
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatlan VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
. . . , K6zépsé-
Verseny utca 20. Jobbagy u. Ddzsa Gyorgy ut Erzsébetvaros
Telek teriilete: 736 m? 1100 m? 1017 m? 605 m?
Ajdnlat dra: 650 000 000 Ft 699 000 000 Ft 420 000 000 Ft
o K (2023) K (2023) K (2023)
Kindlati dr:
-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 531 818 Ft/m? 618 584 Ft/m? 624 793 Ft/m?
Ertékmadosité korrekciés tényezék
Alaptertilet 736 m? 5% 5% 0%
Bevezetett kézmii- . L 0sszkdzmlives 0sszkdzmlives 0sszkdézmves
6sszkézmliives
vek 0% 0% 0%
" ) L kedvezébb rosszabb rosszabb
Hasznositds fejlesztési tertilet
-5% 5% 5%
) " , ) hasonlé kedvezébb kedvezdébb
Elhelyezkedése Kiils6-Erzsébetvdros
0% -15% -15%
Fekvése funkcid vasut melletti elhe- hasonlé kedvezébb kedvezébb
szempontjabdl lyezkedés 0% -10% -10%
, dokumentdcid, en- nincs nincs nincs
Egyéb )
gedélyek 0% 0% 0%
Korrigdlt egységar: 531 820 Ft/m? 525 800 Ft/m? 499 830 Ft/m?

Korrigalt fajlagos dtlagar:

519 150 Ft/m?

Telek becsiilt értéke:

382 100 000 Ft

Osszehasonlitasban szerepl6 adatok forrasa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

ingatlan.com/ 22174817

ingatlan.com/ 33233130

ingatlan.com/ 33034734
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7.2. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak aktualis piaci értékének meghatarozasa maradvany érték szami-
tassal

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

A maradvany-érték maédszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthets teriletek értékelésekor alkalmazzuk. Lé-
nyege, hogy a teriileten a vonatkozo hatdsagi el8irasoknak megfeleld, legjobb hasznosuladsu fejlesztés megva-
I6sitasat feltételezziik. A fejlesztés koltségeit, érvényben 1évé koltségvetési segédletek, illetve tapasztalati sza-
mok alapjan hatarozzuk meg. Eredményét Osszevetjik a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabol
szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becsilt bevétel és raforditas kilonbozete (maradvanya) maga a fejleszt-
het§ terilet (ingatlan) értéke. A szamitds soran feltételezzik, hogy az épiilet felépitését kovetSen az ingatlan
szabad piaci koriilmények kdzott értékesitésre keril. A beépitetlen teriilet optimalis fejlesztéseként olyan léte-
sitmény kivitelezését feltételeztiik, amely a kdrnyezetében is jellemzG6. Az ingatlan elhelyezkedését és gazdasa-
gi kérnyezetét is figyelembe véve a legoptimalisabb hasznositasa a kornyezetében is megtalalhaté vegyes funk-
ciéju lakoépilet megvaldsitasa lenne.

Jelen kalkulacidnk soran Ujonnan kialakitandd foldszint + 5 emelet szintszamu épuletet terveztiink, melyben a
lakdsok 50nm-10nm alapterilet k6zott lesznek.

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

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

Befektetési kiadasok:

A megvaldsitasi koltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjan és az épitGipari kivi-
telez6i gyakorlat szerint kialakult araknak megfelel6, a kornyékre jellemzé arszinvonalon, hasonld teriletfej-
lesztések koltségadatai alapjan becsiltiik.
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Uj épités(i lakasok négyzetméter ara:

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatlan VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
Verseny utca 20. Verseny u Verseny u Verseny u
Lakds teriilete: 62 m? 33 m? 66 m? 38 m?
Ajdnlat dra: 40510 000 Ft 79 800 000 Ft 49 450 000 Ft
o o K (2023) K (2023) K (2023)
Kindlati/eladdsi dr (ideje):
-5% -5% -5%
Fajlagos egységdr: 1166 197 Ft/m? 1148 636 Ft/m? 1236 250 Ft/m?
Ertékmadosité korrekciés tényezék
Eltérd alapteriilet: 62 m? -10% 0% -10%
. ) . hasonlé hasonlé hasonlé
Fekvése vasut melletti
0% 0% 0%
Elhelyezkedése . emelet emelet emelet
[ .. emeleti
épiileten beliil 0% 0% 0%
. hasonlé hasonlé hasonlé
Komfortfokozat Osszkomfortos
0% 0% 0%
Uj épitésu Uj épitésu Uj épitésu
Miiszaki dllapota uj épitésd Jep Jep Jep
0% 0% 0%
o hdzkézponti egye- hasonlé hasonlé hasonlé
Fiites .
diméréssel 0% 0% 0%
Korrigdlt egységdr: 1049 577 Ft/m? 1148 636 Ft/m? 1112 625 Ft/m?

Korrigalt fajlagos dtlagdr:

1103 600 Ft/m?

Korrigalt fajlagos atlagar:

1104 000 Ft/m?

Osszehasonlitasban szerepl6 adatok forrasa:

1. adat: ingatlan.com/32965532

2. adat: ingatlan.com/32965530

3. adat: ingatlan.com/32965543
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Maradvanyérték szamitas

Adatok: 1076 Budapest, Verseny utca 20. - Ln1/2 dvezet

Foldteriilet mérete: 736 m?
Beépithetdség felszin felett: 80 %
Beépithetd bruttd teriilet / alt. szint: 589 m?
Beépithetd bruttd teriilet / féldszint + 5 emelet: 3534 m?
Osszesen: 3534 m?
Szintek szama: 6 db
Ertékesithetd lakdsok netté teriilete /fsz + 5 emelet: 2226 m?
Ertékesithetd helyiségek nettd dsszteriilete: 2226 m?
K6z0s hasznalatu teriiletek nagysaga: 700 m?
Ertékesithetd lakasok becsiilt fajlagos értéke: 1103600 Ft/m?
Bevételek:
Ertékesités bevétele: 2457077 112 Ft
Osszesen: 2457077112 Ft
Koltségek:
Fejlesztési koltsége 1929564 000 Ft
- fajlagos épitési koltség: 520000 Ft/m?
- alapteriilet: 3534 m?
Epiilet épitési koltség: 1837680000 Ft
TervezGi és mUivezetdi koltség: 5,0% 91 884 000 Ft
Egyéb kéltségek:
Adminisztracids koltség: 1,0% 19295640 Ft
Tartalékképzés: 5,0% 96 478 200 Ft
Tervezett haszon: 8,0% 154 365 120 Ft
Koltségek G6sszesen: 2291586 960 Ft
Fejlesztési teriiletet értéke: 165 500 000 Ft
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7.3. Az ingatlan forgalmi értéke

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

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

A maradvanyelvl 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 megfelel értéket. A fejlesztési koncepciobdl kiindulé maradvanyértékelés eredménye
nagymértékben flgg a fejlesztési terv megvaldsithatosagatél. A maradvanyelvi mddszer pozitiv értékl vég-
eredménye is azt mutatja, hogy a vizsgalt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehet6ségként figyelembe
lehet venni, gy adott gazdasagi kornyezetben és viszonyok mellett befektetésre is alkalmas.

Mindezekre tekintettel az ingatlan, mint 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: 382 100 000 Ft 100% 382 100 000 Ft
Maradvanyelvi modszer: 165 500 000 Ft 0% 0 Ft
Sulyozott érték: 382 100 000 Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megrendelés targyat képezd ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan,
a 3. pontban rogzitett korlatozé feltételek mellett, a helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan a
1076 Budapest, Verseny utca 20. szdm alatti 32935 helyrajzi szdamu kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épilet
megnevezésl ingatlan értékmeghatarozasanak vonatkozasaban az alabbiakat allapitottuk meg.

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

382 100 000 Ft

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

Budapest, 2023. 06. 07.
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