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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

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

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

Helyrajzi szama . 32935

Ingatlan megnevezése : kivett lakohdz, udvar, gazdasagi éplilet

Tulajdoni lap szerinti teriilete . 736m?

Ertékelt tulajdoni hanyad : 11

Hasznositasa : beépitetlen teriilet

Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvdros Onkormanyzata {1073 Budapest, Erzsébet korut 6.) megrendelése alap-
jan a MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szévetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) dltal készitett szakvéle-
menyben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiak keriilnek megallapitasra

Helyszini szemie id6pontja : 2021.04.20.
Szakvélemény forduldnapja : 2021.04.23.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

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

311 400 000 Ft

A meghatarozott értékek per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkoznak. >
MIOSZ AZ INGATY, MAERT
SZOLGALTATOAE, EZET
AdOszam: 24931589-2-42
MIOSZ AZ INGAHANGAKMALE T 52 avi i 2t
Banksz 10700581-664G7s Faig905

ingatlanvagyon-értékels / PMIK 1590/2008

"~ 3.odal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGRENDELES

Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvaras Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kordt 6.) mint Megren
del6 ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szdvetkezetet
(1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) a megkotott Keretszerzédés alapjan

A megrendelés alapjan 1076 Budapest, Verseny utca 20. szam alatti 32935 helyrajzi szamu kivett lakohaz, ud-
var, gazdasagi épllet megnevezés( ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitdsa szukséges

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értekbecslés elvégzéséhez helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok

Azingatlan értékelésénél a kovetkezd {Gbb jogszabdlykeretek és irdnymutatasok kerultek figyelembe vételre:

253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az arszagos telepulésrendezési és épitési kovetelmeényekrol

25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet a terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositeki értékénck meg-
hatarozdsara vonatkozd mddszertani elvekrdl

Budapest Févéros Vil. kerllet Erzsébetvéros Onkormanyzata Képviselé-testiletének 18/2012 (IV 2474
dnkormanyzati rendelete

2013. évi V. tv. a Polgari Torvénykonyvrél, 1993, évi LXXVIII térvény

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Europai Gazdasagi Kozosség tagallamaiban
mUkodd Vagyonértékelk Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan 6sszeallitott EVS)
ertékelésiiranyelvek.

A 2021.04.20-i helyszini szemle soran az ingatlan bemutatott teriiletét bejartuk, szemreveételezéssel megtekin-
tettuk. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasold tenyezdket
Az értekelés elvégzeésekor megvizsgaltuk a hasonlo tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzelel, vala-
mint a kornyeken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértdi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezGket sziikséges figyelembe venni:

az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kézvetett érdekeltségunk nincs Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kivetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;

a szakvéleményben jellemzett allapotot a helyszini szemlén megmutatott terileteket szemrevételezéssel
tapasztaltak, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a Megrendeld adatszolgaltatasa alapjan mutattuk be A
szemreveételezéssel , illetve egyéb érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értéekbefolyasolo tényezékert (pl
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk feleldsséget;

nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kdtelezettsépeket, feltéte-
leztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenul
Osszefliggd tartozas (kbzuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az értékeleés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegr és jovébeni hasznositasaval osszelug-
geésben a helyi és orszdgos hatosdgoktol és egyéb szervezetek(dl, szemeélyektd) valamennyi szukseges enge
dély, jovahagyas es felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az atadott iratok tanulmanyozdsan tuimenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényes-
sége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasarol rendelkezésre al-
16 tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenden nincs tudomasunk, és
ezért feleldsséget nem véllalunk;
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_ INGATLANFORGALMI SZIAKERIOI VELEMENY

- a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés onren-
delkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a termé-
szetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd vedelmérdl és az ilyen adatok sza-
bad aramlasaral, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivul helyezésérdl 52610 jogszabélyoknak megfeleld
modon kezeljik;

COVID 19 virus miatti jarvany kovetkeztében eldre nem vért és nem modellezhets rendkiviili események
kovetkeztek be, amelyek a gazdasag valamennyi szerepl8jét érintik. Az ingatlanok értéktartasa a jelenlegi
gazdasadgi helyzetben hosszabb tdvon nem vizsgalhaté. Jelenleg sem a COVID-19 jarvany iddbeli és térbeli
alakuldsa, sem annak jovébeli piaci hatdsai nem prognosztizalhatdk;

gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai mo-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozo megallapitasait, ezért a vagyonlar-
gyak értékét befolydsold korilményekben bealls Iényeges véltozas esetén szukséges a megadott érték fe-
lUlvizsgalata;

- altalunk-meghatdrozott értékek-az-elz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Arendelkezésre allo a 2021.03.31.-én kelt tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot
A tulajdoni lap elején taldlhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |, rész tartalmazza az ingatian
alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben kerllnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A
Il rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épiteési tilalom, szolgalmak stb.).

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 1076 Budapest, Verseny utca 20.
(13sd tulajdoni lap)
Tulajdoni lap szerinti terilete: 736 m?
Helyrajzi szama: 32935
Ingatlan megnevezése: kivett lakéhaz, udvar, gazdasdgi épiilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
Il. RESZ:
Tulajdonviszony- Budapest Févaros VIl Keruleti Erzsébetvarost Onkormanyzat

(1073 Bp. Vil.ker., Erzsébet korut 6.} 1/1

lIl. RESZ:
1. bejegyz8 hatdrozat: Vezetékjog 10 m2 terlletre, VMB-2014/2012. Jogosult: Elmi
Haldzati Kft.
Megjegyzés:

A bejegyzett vezetékjogok az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatat nem befolyasoljak
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5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Budapest Vil. kerlilete a pesti oldalon helyezkedik el. Teriilete 2,09 km?, méretével a legkisebb févarosi kerulet,
ugyanakkor lélekszama a 2019-es adatok alapjan 52 362 &, emiatt a legnagyobb népsUrlseégl. Eszaknyugatrdl
a Kiraly utca, északkeletrdl a Dozsa Gyorgy Ut, délkeletrdl a Rakdczi Ut, a Thakaly ut és a Verseny utca, délnyu-
gatrol pedig a Kéroly korut hatdrolja. A kerllet jelenlegi varosrészei: Belsd-Erzsébetvaros, Kozépsa-
Erzsébetvaros, Kulsé-Erzsébetvéros, melynek része Ligetvaros keruletrész. Athalad rajta a Nagykorut: a kerule-
ten atvezetd szakaszat Erzsébet korutnak hivjak. Tomegkozlekedéssel legkonnyebben a Nagykoruton kozlekedd
4-es és 6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futé M2-es metréval érhets el. A kerulet hatéran
talalhaté a Keleti palyaudvar, melynek teriilete mar a VIII. kerGlet része.

A vizsgélt ingatlan a kerilet szélén a Thokoly ut és a Dozsa Gyodrgy at altal hatarolt részen, kozvetlenul a vasut
mellett helyezkedik el. Kornyezetében jellemzéen az 1900-as években épult tarsashazak a jellemzdek Tomeg
kozlekedési szempontbdl elhelyezkedése kedvezd, a Keleti palyaudvar 200 meteren belul clerhets, ahol Lobb
busz jarat illetve a 2-es és 4-es metro vonala is fut. Infrastrukturalis elidtottsaga kivalo, az alap- es szakszolgal-
tatast biztositd intézmények, tovabba egyéb kulturalis és mivelddési intézmények az ingatlan kornyezetében
megtalalhatok.

5.2. A foldterllet jellemzése

Telek megkdzelithet8ség: A vizsgalt ingatlan a Verseny utca Dozsa Gyorgy Uthoz kozelebb ¢sé részeén
helyezkedik el, megkozelithetdsége mindvégig szabdiyozott, kiepitett, szilard
burkolattal ellatott uton lehetséges. Felszini tomegkozlekedési eszkozok
megdlldi az épllet 200 méteres kornyezetében elérhetéek

Kézmdivek A telken belil kdzcsatorna, vezetékes viz, vezetékes gaz és elektromos halo-
(telken beliil): zat megtalalhato, az ingatlan 6sszkozmlvesnek tekinthetd
Bvezete: Budapest Févaros VI kerulet Erzsebetvaros Onkorrnényzaia’?ngk_SZODeIi ta)é-

koztatdsa alapjan (061 462 3100) az ingatlan terulet Ln 1/2 jelli nagyvarasias
(magas intenzitasu zartudvaros beépitési) teriilet megnevezést dvezelbe
tartozik.

Leiras: Az értékelt telek teljesen kdrbekeritett, utcafront feldl bejarat nem kerult
kialakitasra. Kapott tulajdoni lap és térképmasolat alapjan megéallapithato,
hogy az ingatlanon eredetileg egy tdrsashdz alll, azonban ezt az elmult 1do-
szakban elbontottak, tulajdoni lapon azonban a foldhivatali nylvantartas
maodositasa nem tortént meg, jelenleg beépitetlen terllet. Kdzmivek tekinte-
tében vélelmezhetden dsszkozmives, szemrevételezéssel vizéra akna ©s
elektromos zart szekrény lathato volt a telken belul
A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan megallapithatd, hogy a telek hatsé
keritéssel nem rendelkezik, igy @ 32934-es helyrajzi szamu ingallan udvaraval
egybenyitott.

Jellemzd ovezeti paraméterek:

Legkisebb kialakithato telekterilet: 750 m2

Beépités modja: zartsoru

Legnagyobb beépitettség alapértéke: 80 % (terepszint felett)
Max. épitménymagassag: 25,5m

Legnagyobb szintszam 6 db

Min. z6ldfelileti mutato: 15%

Epitéshat6sag Ugyintézdjének széban elhangzott tajékoztatasa alapjan szintterdleti mutaté nincs meghataroz-
va, illetve a terepszint alatti beépithetGség mindig egyedi elbirdlast alatt torténik.
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INGATLAMFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

Az értekbecslés, a TEGOVA utmutatd elvei és maédszertani ajanlasar (EVS) szerint, a tobbszor modositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabalyokban elgirtaknak megieclelden
készult

6.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérts az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott kdrzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk PId - csaladi héazak,
oroklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhets hasonld tipusy ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak fel-
hasznalasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése ¢rdekében fel-
merulé kiadasoknak a kildnbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapildsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke

Az értéek meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatol kell figyelembe venni

6.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (netto-potlasi érték) szamitdsdnak lényege, hogy az ingatlan ujra - elSallitasi koltségebdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo foldterulet értékét
Az eljaras altaldnos gyakorlata soran elsd 1épésként az ingatlan teikének értékét kell meghatarozni ures, fejlesz-
tésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhato épulet ujraeldal-
litasi (potidsi) értéke kerul megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altalaban az elmult iddszakban megépitett
hasonlé funkcioju, volumend, felszereltsegl, ill. méas szempontbdl egyébként osszehasonlithato ingatlanok
tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari argylijtemények, vagy koltségnormativak alapul véte-
level dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés, Harom {8 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és ¢ )
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak

6.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozdsa komplex jogi-, miszaki-, gazdasagi kérdeés, nem végezhetd el
jogi-, miszaki- és gazdasagi ismeretek nélkdl. Az ingatlan forgalmi értéke nagymeértékben fligg a telepuiés
nagysagatol, a termeld és szolgaltato infrastrukturajdnak sokrétliségétdl, fejlettségétdl, attol, hogy milyenek az
életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepulés milyen szintd, ming-
ségl ellatast nydjt helyben és az agglomeracidban éI8 lakossag szamara. Tapasztalati tény, hogy egy adott
telepllésen belll annal magasabb ingatlanforgalmi értékke! talalkozunk, minél nagyobb szamu a telepulés
népessége.

A telepulésen bellli helyzet feltarasahoz meg kell ismerkedni az aitalanos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedeési helyzettel, a kdzmtielldtottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdltatoé és a kulturalis infrastruk-
tura jellemzdivel, a kornyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival

A megallapitott érték versenyképes felek piacanak dsszefuggésében az a becsult osszeg, amelynek kilizetese
ésszerlen elvarhatd, vagyis az értékelési napon fennallo piaci korulmények mellett legvaldszinibb ar

A forgalmi érték megallapitasa sordn azt az dllapotot feltételezzuk, hogy az ingatlant az eladd ures, bekoltozhe-
té allapotban a kordbbi rendeltetésének megfelelGen adja at a vevanek
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Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzé-
sén alapulo modszert és a hozam alapti modszert egyarant alkalmaztuk.

A szakvélemeny elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értéket, a megkozeli-
tési modszereket. Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfelelen kifejezd — kinalati adato-
kat hasznaltunk fel. Az 8sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kérét a keriletrészben eladasra kinalt ingatlanok
koézul vélasztottuk ki.

Osszehasonlitasban szerepld adatok rovid leirasa:

1. adat: Elado egy VK besorolasu telek 5-6s szintterilettel, amire bruttd 3225nm épithetd.
ingatlan.com/28317491

2. adat A Keleti pélyaudvar kozelében, 300 nm-es telek, melyen minden kdzm( megtalalhatd
ingatlan.com/ 31862196

3. adat: Kozlekedés kivalo, Keleti Palyaudvar 7 perc sétéra, buszok csomdpontja 3 percre.
ingatlan.com/ 2130868

A hozamalapu értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekéhen felmeruld kiada-
soknak a kulénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a jdvedelemtermeld
képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

8. oIdoT
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Az ingatlan piaci értékének meghatarozdsa piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel

Ingatian

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitisnal alkalmazott adatok

1

2 3

VII. keriilet

Verseny utca 20.

VII. keriilet

Kils6-Erzsébetvaros

VIl. keriilet VII. kerilet

Kilsé-Erzsébetvaros | Kulsd-Erzsébetvaros

Telek teriilete 736 m? 651 m? 900 m? 369 m?
Ajdnlat dra 311 000 000 Ft 440000 000 Ft 181 080 000 Ft
L K (2021) K (2021) K (2021)
Kindlati dr: —=—=——————|
-5% -5% -5%
i Fajlagos egységar: [ 453 840 Ft/m? 464 444 Ft/m? 466 195 Ft/m?
| Ertékmodosito korrekcids tényezdk
Alopteriilet 736 m? i 0% 0% ' 5%
Bevezetett kézmii- 0sszkozmlives 0sszkdzmuves dsszkozmuves
bsszk6zmdves
vek 0% 0% _ 0%
hasonld hasonlo hasonio
Hasznositds fejlesztési teriilet
0% 0% 0%
. ) hasonlo hasonlo hasonlo
Elhelyezkedése Kiilso-Erzseébetvdros
0% 0% ‘ 0%
Fekvése funkcic vasit melletti elhe- kedvezSbb kedvezdbb | kedvezdbb
szempontjabdl lyezkedés -10% -10% | -10%

Korrigalt egységdr:

408 460 Ft/m?

442 890 Ft/m?

418 000 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos dtlagdr:

423117 Ft/m?

Telek becsult értéke:

311 400 000 Ft
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7.2. Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak aktualis piaci értékének meghatarozasa maradvany érték szami-
tassal

A maradvanyelvi értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kozll az optimalis fejlesztés kolt-
ségigényét és prognosztizalhatd bevételét vizsgaljuk.

A maradvany-érték modszert elsdsorban a beépitetlen, fejleszthetd teriletek értékelésekor alkalmazzuk. Lé
nyege, hogy a teruleten a vonatkozo hatdsagi eldirdsoknak megfeleld, legjobb hasznosulasu fejlesztés megva-
I6sitasat feltételezzik. A fejlesztés koltségeit, érvényben lévd koltségvetési segédletek, illetve tapasztalati sza-
mok alapjan hatdrozzuk meg. Eredményét dsszevetjik a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabol
szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becsiilt bevétel és raforditas kiildnbhdzete (maradvanya) maga a fejleszt-
hetd terulet (ingatlan) értéke. A szamitas soran feltételezzik, hogy az épulet felépitését kovetéen az ingatian
szabad piaci kérilmények kozott értékesitésre kerul. A beépitetlen terulet optimalis fejlesztésekent olyan Iéte-
sitmény kivitelezését feltételeztik, amely a kdrnyezetében is jellemzd. Az ingatlan elhelyezkedését és gazdasa-
gi kornyezetét is figyelembe véve a legoptimalisabb hasznositdsa a kornyezetében is megtalalhato vegyes funk-
cioju lakoépilet megvaldsitasa lenne.

lelen kalkulaciénk soran Ujonnan kialakitando faldszint + 5 emelet szintszamu épiiletet terveztiink, melyben a
lakdsok 50nm-10nm alaptertlet kdzott lesznek.

Az értékelés célja, hogy vizsgdljuk meg a targyi ingatlant a fenti fejlesztésre alkalmas beépitetlen telekként Az
értékelés soran az dltalunk feltételezett beruhazas paramétereibél indulunk ki. A szamitas soran feltételezzuk,
hogy a megvaldsulo épuletben 1évé 6nalld egységek szabad piaci kérilmények kozott értékesitésre kerulnek. A
varhato eladasi ar becsiéséhez a kerlletrész ingatlanpiacdn, az értékelt ingatlanhoz kozel fekvé terlleteken
jelenleg eladdsra kinalt, Uj épitésd lakdsok, irodak és teremgarazs-féréhelyek kinalati arait hasznaltuk fel

Az értékesités arbevétele és a tereprendezéssel, telekalakitassal, valamint a befektetési kiadasokkal kapcsola-
tos Gsszes kiadas, koltseg kiildnbozete, az ugynevezett maradvany-érték képviseli a telekingatian maradvanyér-
téket.

Befektetési kiadasok:

A megvaldsitasi koltségeket az Epit8ipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjan és az épitdipari kivi-
telez8i gyakorlat szerint kialakult draknak megfelels, a kdrnyékre jellemz8 &rszinvonalon, hasonlo teruletfej-
lesztések koltségadatai alapjan becsultik.

10. oldal
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5 ., . Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok -
Ertékelt ingatlan —
! 1 S SR —
Ingatlan Vil. keriilet VII. keriilet VIl keriilet VII. keriilet
Verseny utca 20. Garay tér Marek Jézsef utca Peterdy utca
Lakas tertlete: 62 m? 71m? 65 m? : 89 m?
Ajanlat dra 59 900 000 Ft 61 500 000 Ft 74 900 000 Ft
o = m K (2021) K (2021) K (2021)
Kindlati/eladdsi ar (ideje): —
-5% -5% -5%
Fajlagos egységar: 801 479 Ft/m? 898 846 Ft/m? 799 494 Ft/m?
Ertékmodositd korrekcids tényezdk
Eltéré alaptertilet: 62 m? 5% 0% 10%
) ) . - belvarosi . _belva'rosi belvarosi
Fekvése vasut melletti
B -10% -10% -10% ___|
Elhelyezkedese ) 2 emelet 6. emelets 6. emeleti
. . emeleti [
| épuleten belul 0% 0% 0% r
: hasonlo hasonlo hasonlo
| Komfortfokozat osszkomfortos
0% 0% 0% -
B o L Ujszer( Ujszerl ujszerd
Miiszaki allapota uj épitésti
5% 5% 5%
Fiitd hdzkézponti egye- hasonlé hasonlo hasonlo
GliEs diméréssel 0% 0% 0%
nincs van van
Panordma, kildtas nincs
0% -5% -5%
|

I Korrigalt egységar: 801479 Ft/m? 808 962 Ft/m? 799 494 Ft/m?

Korrigadlt fajlagos dtlagdr: 803 300 Ft/m?
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Foldteriilet mérete:

Beépithetdség felszin felett:

Beépithetd brutto terulet / alt. szint:

Beépithetd brutto teriilet / foldszint + 5 emelet:
Szintek szama:

Ertékesithetd lakdsok nettd teriilete /fsz + 5 emelet:
Ertékesithetd lakasok becsilt fajlagos értéke:

Bevételek:
Ertékesités bevétele:
Osszesen:
Koltségek:

Fejlesztési kbitsége

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENTY

736 m?
80 %
589 m?
3534 m’
6 db
2226 m?
803300 Ft/m’

1788 483186 Ft

1788483186 Ft

1348 718800 Ft

- fajlagos épitési koltség:
a. - alaptertlet:

Epiilet épitési kéltség:

360000 Ft/m*
3534 m?
1272 240000 Ft

- fajlagos kivitelezési kdltség:

| b. terulet:

Kiils6 épitmények, kbzmliivek épitesi kbltsége

Tervezdi és mlvezetdi koltség:
Egyeb kéitségek:

Adminisztracios koltség:

Tartalékképzés:

Tervezett haszon:

Koltségek Osszesen:

Fejlesztési teriiletet értéke:

12. oldal

25000 Ft/m?

736 m?

18 400000 Ft

45% 58078800 Ft

1,0% 13487 188 Ft
5,0% 67435940 Ft
8,0% 107 897 504 Ft

1595618 232 Ft

192 300 000 Ft
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7.3. Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuléd médszerrel és marad-
vanyelvd értékelés maodszerével is elvégeztiik.

A kozvetlen osszehasonlitds altalaban megbizhatd képet ad a vizsgdlt ingatlannak az ingatlanpiacon elérhetd
aktudlis arardl, a jelen értékelés targyat képezs beépitetien féldteriilethez hason!6 (fejlesztési terulet) ingatla-
nok fellelhetdk jelen piacon.

A maradvényelvl értékelést is elvégeztik, mivel az ingatlan fejlesztésre — még ha korlatozottan is — alkalmas.
Az épitési telek vonatkozdsaban az Gvatos becslés elvét kdvetve, a piaci dsszehasonhtd médszer adhatja a piaci
értékitéletnek legjobban megfeleld értéket. A fejlesztési koncepcidbol kiinduld maradvanyértékelés eredménye
nagymértékben flgg a fejlesztési terv megvaldsithatdsagatol. A maradvanyelvi modszer pozitiv értékid veg-
eredménye is azt mutatja, hogy a vizsgalt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehetSségként figyelembe
lehet venni, Ugy adott gazdasagi kdrnyezetben és viszonyok meliett befektetésre is alkalmas.

Mindezekre tekintettel az ingatian, mint fejlesztési telek 1/1 tulajdoni hdnyaddnak piaci forgalmi ertékét az
alabbi sulyozassal hataroztuk meg:

I_Az alkalr_n;z;tt mc')dszere_k ._ Szamitott értél.< - _Sul; I _S_ﬁ_I\-/t-)zot.t é_rt-é_k - _‘
E Piaci dsszehasonlito médszer: 311 400 000 Ft 100% 311400000 Ft ‘
; Maradv;nEt;wc;dszer- _ N 19; 90_0 000 Ft __“O% O Ft :
e — AT "= P— |

Egyeztetett érték: 311 400 000 Ft ‘

8. OSSZEFOGLALAS

A megrendelés targyat képezd ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn,
a 3. pontban rogzitett korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan a
1076 Budapest, Verseny utca 20. szam alatti 32935 helyrajzi szamu kivett lakéhadz, udvar, gazdasagi épulet
megnevezésl ingatlan értékmeghatdrozasanak vonatkozasdban az alabbiakat allapitottuk meg.

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

311 400 000 Ft

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

Budapest, 2021. 04.23.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Fényképek
Térképek
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tulajdom lap

5

Nem hitele

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles twladoni lap

Budapest Féviaros Korminyhuvatala Féldheeatall F§ osatdly
Budapest, XTIV | Bosnydk tér 5 1590 Bwdapest, Ff 101
Nem hileles tulajdoni lap - Teljes mascdal
Megrendelés s2am:30000047]1 00335202
2021.03.30

RUDAFPEST VII.KEE.

Ciled al:

Nem hiteles mlagdoni lap

Eoltoarulet 225325 helyranzi szam i
1076 BUDRPEST WII KER Verseay utca U foldszint ajto:la 7 I]’
1076 BUDMPEZT WII KER. WVerseay utca 2U 3 emelet ajEé:ls: J% %hi)
1076 BUDRFPEST WII KER Werzeny vtoa U, foldzzint ajté:dA ;.
lUu76 BUDBPEST WIL.KER Werzeny ovtca 20, 2. emelet. ajté:ilu. ﬂ Yy
1076 BUDBPESET VIL,KER Werzeny vtca 20. 2. emelet. ajté:9.
107G BUDBEEST WIL KER Wergeny utca 20, foldazint. ajte:6.

1076 BUDPFEST WIL. KER. Werzeny utca 2U. 1. emelet ajté: 3.
1078 BODAFEST WII . KER Werzeny utca 20 foldszint ajto:l ’
1074 PUDARFEST VII KEE  WVerzeny utca 20 2. emelet ajtéd:2U0 & i}
1LU73 BUOBFEST WVII KER Vergeny utra 20 foldzzint a-qté:l
1076 BUDAPEST WIT . KER Verseny wvtca 20, 3. emelet ajté:l4.
107 BUDBPEST WII. KER Werseny uatca 2 foldszint ajté:4
1076 BUDAPEST WII KER Werseay utca 20, 1. em=let. ajeé:d. gl
1076 BUDAPEET KER Verzeny utca 20U foldszint ajko:2
1076 BUDAPEST KER 1y vtca 200 1 emelet a]té-" '
1970 BIDAE KER ay utca 200 1 emelet ajt
1076 BUDBPEET WER ay atea 24 1
1076 BUDAFEAT KER e eny utca 20 1
1076 RUDSFEET KER Verseny wutca 2001
107 BUDAFEST . KER Verasny wtca 20. 1
1078 BUDRFEST . KER Verazeny utca 2U0. E
1076 BUDBPEST [ KER Yerseny utca 20.
107G BUDRPEET CKER . Werseny utca 20
1075 BUDAPEET KER Verseny utca 20. 1
107% BUDAFEST KER . Werseny atca 20, Jk ajté
1076 BUDRFPEST VII.KER Warseny \Jtcné emelat aqtd:l2
107 BUDARRST WII.KER Werseny utca?
& LRESZ
1 Az yagatlan adatay @
alrézzlet adatok terulet kat t jov alossztaly adatok
mavelézy agikivett megaevez e/ mLn. o ha m2 ko £211. te kat. qour
? ha m2 k.£ill
Kawvett lakohaz, udvari g%; épulet v 7 3k v Uy
- - O RESZ

3. tulajdony hinyad: 1/ %
bajzgyzé hatavozat, Zhkez @iy 1dd: 2 i
Jogoim: 1991 évi d v 1 &
jogallas: tula-qey
néw: WII KER. O T
cim: 1073 sURa I.KER. Erzzébet korat 6

HLRESZ

Folvtatas 2 kdvetkezn lapon

—
N

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulagtoni lap

Nem biteles (ulajdoni lap

tulajdomni lap

>

Nem hitele

twlaxioni lap

5

Nem hiele

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles aajdoni lap
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Belterulet 22925 helyrajzi szam
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Budapest Fdvaros Kormdnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03.30 10:54:30

Helyrajzi szam: BUDAPEST VILKER. beltertilet 32935
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam:  9000/2382/2021
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A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantantasi térképi adatbézs tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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1076 Budapest, Verseny utca 20. szam
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értékelt ingatlan értékelt ingatlan
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TERKEP MELLEKLET

1076 Budapest, Verseny utca 20. szam
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