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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisels-testulet!

A Budapest |. keridlet 7579 helyrajzi szdmu, természetben 1012 Budapest Gy6zé utca 11. szdm
alatti ingatlan a Budavari |. Kerilet Budavari Onkormdanyzat (a tovabbiakban: Onkormdanyzat)
tulajdondban l1évé Budapest I. kertlet 7580 helyrajzi szamu és 7578 helyrajzi szému ingatlanok
kézvetlen szomszedsagdban taldlhatéd, melyre tekintettel tulajdonjogdnak megszerzése
jelentés mértékben hozzdjarulna az Onkormdnyzat telepllésfejlesztési  céljainak
megvalésitasdhoz.

A hdrom ingatlan a kdzbeekel6dé dllami tulajdon miatt nem kezelhetd egysegesen, megvetele
révén azonban az Onkormdnyzatnak lehetésége nyilna a hdarom ingatlan egylttes
hasznositdsdra, fejlesztéseére, melyre tekintettel az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzese
tovdbbra is az Onkormanyzat érdekében all.



A fentiekre tekintettel a Képvisel6-testllet 127/2020. (X.1.) dnkormdnyzati hatdrozatdval
kinyilvanitotta az ingatlant érinté elézetes vételi szandékat, és felkérte a Polgdrmestert, hogy
tegye meg a szikséges intézkedéseket a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. (tovabbiakban:
MNYV Zrt.) ingatlant érinté eladdasi szandékdra vonatkozé nyilatkozatdnak beszerzése, valamint
az eladdsi szdndék fenndlldsa esetén az Ingatlanra vonatkozé értékbecsles elvegeztetése
érdekében, tovdbbd az értékbecslés kézhezvételét kovetden tegyen javaslatot a Képvisels-
testlletnek az Ingatlanra vonatkozo vételi ajanlat megtételelével kapcsolatban.

Az MNV Zrt. a Polgdrmester megkeresésére nyilatkozott, hogy az allami vagyonrol szolé 2007.
évi CVI. toérvény 35. § (2) bekezdés h) pontja lehetéséget biztosit az dllami vagyonelem
versenyeztetés nelkili értekesitésére, amennyiben azt helyi 6nkormdnyzat vasdrolja meg.

Jelezte tovdbbd, hogy az dllami vagyonnal valé gazddlkoddsrol szolé 254/2007. (X. 4.) Korm.
rendelet 48. § (1) bekezdésére tekintettel, mely szerint versenyeztetés nélkuli értekesités
esetén az dllami vagyonba tartozé vagyontdrgy legaldbb a becsllt forgalmi erteken
idegenithetd el, aktualizaltattdk az ingatlanrdl készilt értékbecslést, melynek tanisaga szerint
az ingatlan becsilt forgalmi értéke netté 226 000 000 Ft azaz nettd kettdszazhuszonhatmillié
forint, majd 2021 janudr 26. napjan megkiildte az Onkormdnyzat részére az ingatlanra
vonatkozé aktualizdlt, CITY-FORM 2000 Kft. dltal készitett értékbecslést, mely 2021. dprilis 6.
napjdig volt érvényes.

Az ingatlan-nyilvantartds tandsdaga szerint az ingatlan terulete 532 négyzetméter, belteruleti
fekvésU, mindsitése kivett beépitetlen terilet, 1/1 ardnyban a Magyar Allam tulajdonat képexzi.
Az Ingatlanra a tulajdoni lap Il. rész 5. pont alatt a Nemzeti Szakértéi és Kutaté Kozpont
vagyonkezeléi joga, a tulajdoni lap lll. rész 2., 3., 4. pontjai alatt az ELMU Halézati Kft.
vezetékjoga kerilt bejegyzésre.

A fentiekre tekintettel a katasztréfavédelemrdl és a hozzd kapcesolddd egyes térvények
modositdsdrol szold 2011, évi CXXVII. torvény 46. & (4) bekezdésében meghatdrozott
hataskérben hozott 51/2021. (lll. 22.) polgarmesteri hatarozattal a Budavari Onkormanyzat
ugy hatdrozott, hogy a Nemzeti Szakértéi és Kutatoé Kézpont vagyonkezeléi joganak térlese
esetén az ingatlan tulajdonjogdnak per-teher-ésigénymentes dllapotban torténé megszerzése
céljabol 226 000 000 Ft (kettészdzhuszonhat millié forint) + AFA vételaron vételi gjanlatot tesz
a Budapest |. keridlet 7579 helyrajzi szdmd, természetben 1012 Budapest Gydz6 utca 11. szdm
alatti ingatlan vonatkozdasdban az MNV Zrt. fele azzal, hogy ajdnlati kététtsege az ingatlanrol
készult értékbecslés érvényességi idején belll, azaz 2021. dprilis 6. napjdig all fenn, és annak
elfogaddsa esetén az addsveteli szerzédest megkoti.

A hatdrozat meghozataldt kévetdéen haladektalanul intézkedtem a vételi ajanlat megtétele
irant, az MNV Zrt. vételi ajanlat elfogadasdra vonatkozé jognyilatkozata azonban az
ertékbecslés érvényességiidején belil nem érkezett be. Erre tekintettel jeleztem az MNV Zrt.
felé, hogy az Onkormadnyzat elvi vételi szandéka az ingatlant érintéen tovdbbra is fenndll, és
kertem, hogy amennyiben az ingatlant tovdbbra is értekesiteni kivanjdk, az ertékbecslest
aktualizdini sziveskedjenek.

Az MNV Zrt. 2021. mdjus 13. napjdn érkezett valaszaban tdjékoztatott, hogy eladasi szandékuk
tovabbra is fennall, tovabbd, hogy az ingatlan aktualizalt forgalmi értéke netto
231 000 000 Ft (nettd kettészazharmincegymillié forint).



A City Form 2000 Kft. megkiildte az Onkorményzat részére az értékbecslés aktualizalasardl
rendelkezé nyilatkozatot, melyben kitértek arra, hogy az ingatlon forgalmi ertékének
novekedését a piaci viszonyok indokoltdk, valamint nyilatkozott, hogy az ertékbecslés
nyilvanossdagra hozataldhoz hozzdjarulasat adja.

A Budavari Onkormdnyzat Képvisel6-testiiletének az Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl szo6lo 16/1995. (XI. 30.) Kt. rendelete 20.
8 (3) bekezdeése alapjan o rendelet szerint Uzleti vagyonnak minésilé vagyontdrgy
megszerzéserdl - ide nem értve az ingyenes megszerzes esetet — és megterhelésérsl SO millio
forintot meg nem haladé értékd vagyontdrgy esetében, tovabbd az énkormdnyzati vagyon
vagyonkezelesbe addsdarol a Tulajdonosi Bizottsdg doént. S0 millio forint értékhatdrt
meghaladdan a Képviselb-testilet hatdroz.

A Nemzeti Adé-és Vamhivatal kozhiteles nyilvdntartasdnak tanusaga szerint az MNV Zrt. az
egyes beepitetlen ingatlan, ingatlanrész értekesitése tevékenységére az adomentesseg helyett
az dltalanos forgalmi adérdl szélé 2007, évi CXXVIL. térvény 88. § (1) a) pontja alapjan az
dltaldnos szabdlyok szerinti addkdtelesse tételt valasztotta.

Mivel az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése a hivatkozott telepullésfejlesztési okra
tekintettel tovdbbra is az Onkormdényzat érdekében dll, javaslom, hogy az Onkormanyzat
hozzon dontést az ujabb vételi ajanlat megtétele targydban az értekbecslésben feltlintetett
vételdron az ingatlan tulajdonjogdnak per-teher-és igénymentes megszerzése céljabdl a
Nemzeti Szakertéi es Kutaté Kézpont vagyonkezeldi joga tériésenek feltetelevel azzal, hogy az
Onkormanyzat ajanlati kdtéttsége 2021, oktdber 16. napjdig all fenn, mely idépontként az MNV
Zrt. az ertékbecsles érvényessegi idejet megjeldlte.

Az ingatlan megvasdrlasahoz sziikséges fedezet Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének o Budapest | kerilet Budavari Onkormdényzat 2021 évi
koltségvetésérdl szolo 5/2021. (Il. 25.) énkormdnyzati rendeletében foglalt eléiranyzatok
alapjdn biztositott.



2. DONTESI JAVASLAT

Budapest I. Keriilet Budavari Onkormdnyzat Képvisel6-testiilete

../202L1. (....) 6nkormdanyzati hatarozata

Budapest I. Keriilet 7579 helyrajzi szamu, Gy6z6 u. 11. szam alatti ingatlanra vonatkozé
vételi ajanlat megtételérél

Budapest |. keriilet Budavari Onkormanyzat Képviselé-testiilete ugy hataroz, hogy
a Nemzeti Szakertéi és Kutato Kézpont vagyonkezeldi jogdnak tériése esetén az
ingatlan  tulajdonjogdnak per-teher-és igénymentes dllapotban  torténé
megszerzése céljabsl 231000 000 Ft (kettészazharmincegy millié forint) + AFA
vételdron vételi agjanlatot tesz a Budapest |. Kerulet 7579 helyrajzi szamu,
természetben 1012 Budapest, Gy6z6 utca 11. szam alatti ingatlan vonatkozasdban
az MNV Zrt. fele azzal, hogy ajdnlati kdtottsége 2021. oktober 16. napjdig dll fenn, es
annak elfogaddsa esetén az addsvételi szerzédést megkoti.

Budapest |. Kerilet Budavdri Onkormanyzat Képviselé-testiilete felhatalmazza a
Polgdrmestert a vételi gjdnlat megtételéhez, valamint annak elfogaddsa esetén az
addsvételi szerzédés megkdtesehez szikseges jognyilatkozatok megtételere, az
addsvételi szerzddés aldirdsara.

Budapest |. Kerilet Budavari Onkormanyzat Képviselé-testilete az ingatlan
megvdasarlasdahoz szilkséges fedezetet Budapest |. keriilet Budavari Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének a Budapest |. keriilet Budavdari Onkormdanyzat 2021. évi
koltségvetésérél szélé 5/2021. (. 25.) onkormdnyzati rendeletében foglalt
eldiranyzatai terhére biztositja.

Hatarid6: azonnal
Felelbs: polgarmester
Végrehajtasért felelds: Jegyz6i Referatdra, Maszaki Iroda

Budapest, 2021.

3. AZ ELOTERJESZTES MELLEKLETE(I)

1. melléklet: értékbecslés, tulajdoni lap, kivonatok
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime: 1012 Budapest |. Ker. Gy6z6 utca 11.
Helyrajziszama 7579

Természetben cim 1012 Budap;st l. Ker. Gy6z6 utca 11.
Az értékelés datuma: 2020.01.03

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlank&zvetits és Ertékbecsls Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu

A oK UMFRITUMET

ELEKTRONKES ALAIRASSAL 1AT7 £L.

Del Medicé Rossinelli Andrea

N20]19/ 12
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CITY-FORM 2000 KFT.
1037 Budapest, Farkastorki Gt 25/c cityform@cityform.hu

26/3
tel.: 242-22-29

1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: 'Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

Ingatlan cime: 1012 Budapest |. Ker. Gy6z6 utca 11.

Természetben: 1012 Budapest |. Ker. Gy6zé utca 11.

Hrsz: 7579

lingatlan tipusa: |Kivett beépitetlen terilet |

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. részére.

:értékelt jog: Tulajdonjog

[Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 532 m?
Felépitmény redukalt teriilete 0 m’
Ertékelés hatarnapja: 12020.01.03

Ertékelés érvényessége: 365 napig

'Szakvéleményt készitette: |Veres Balazs |

Ertékelés 6sszesitett eredménye:

Piaci adatok ésszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6é modszer |

224 000 000 - Ft

Hozam alapu / Maradvanyértékelés szerinti érték

Ellenérzé modszer | 223 000 000 ,- Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott J ,~ Ft
[Osszesitett érték: ! 224000000 ,-Ft |

azaz Kettészazhuszonnégymillié forint +AFA

A forgalmi érték egy becsult érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érnték, azaz "az a becsilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kézott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és

a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenltség alapjan.”

A megallapftott &rtékek AFA-t nem tartalmaznak!

Budapest, 2020.01.03

Készitette: ( L’ Ellenérizte:
a“'\ g

Veres Balazs Del’ Medico Rossinelii Andrea

Ingatlanvagyon értékeld

Ugyvezeté

Szakwlemeny _ 1012 Budapest | Ker. Gy8z6 utca 11.



CITY-FORM 2000 KFT. 26/4

1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
12, SZAMU AKTIVALASI ADATLAPMINT A
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN
INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ
Teleptilésnév ' Budapest
Keruiet I.
Fekvés belteriilet
Cim 1012 Budapest |. Ker. Gy6z6 utca 11.
Helyrajzi szam 7579
| Tulajdoni lapon szerepié HRSZ Gsszes termérteke N 532 m2
Allami tulajdoni hanyad (szamlalé/nevezé) Sza:nlalo Nev1ez°
Tulajdonos szama - 1
Foldrészleten talalhaté éplletek és épitmények szama 0
1. Vagyonelem csoportja foldterulet
Alrészlet miivelési aga (Megnevezés 1) Kivett beépitetlen tertiet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET _
Alrészlet jele (féldter.-nél kitéltendd) - ALR/. W
Aranykorona (féldter.-nél kitéltendd) - AK
Allag (féldter.-nél nem kitoltendd)
Allag megallapitas datuma (féldter.-nél nem kitdltendé)
Vagyonelem (alrészlet) teljes terulete , i 532 m2
Mennyiség és mértékegyseég 532/ m2
Vagyonelem értéke (EB esetén bruttd érték) 224 000 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) -
Maradvanyérték - Ft

Vizsgélatunk kiterjedt a foldteriiletet, az épitményeket és az éplileteket magaba foglalé ingatlanra,
ugyanakkor vizsgalataink nem fterjedtek ki gépekre, berendezésekre, készletekre, anyagokra,
immaterialis javakra, vallalati jelentésekre és forgoeszkdzdkre, tovabba tiizszerészeti vizsgalatra, illetve a
régészeti leléhelybdl adédo kutatasokra.

Jelen értékelésben meghatarozott érték nem tartalmazza a tiizszerészeti vizsgalat és az abban
esetlegesen fellépé tovabbi kéltségeket, illetve a régészeti feltaras koltségeit.

Tiizszerészeti vizsgalatrol, illetve régészeti feltarasrol dokumentum/szakvélemény nem all
rendelkezésiinkre, ezen dokumentumok esetleges pétlasa utan jelen értékbecslés feliilvizsgalata

sziikséges.

A vizsgalt ingatlan a Déli palyaudvarhoz kézel, arra nézéen helyezkedik el. Ertékét
befolyasolhatja, hogy a Déli palyaudvar teriiletén torténik-e barmi nemii funkciévaltas.

A megéllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartdsban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepld értékek hatélyosséga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 360
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idG alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hat6sagi, fizikai kérnyezetében lényeges véltozas
nem (torténik. Az érvényesséqgi idbén tul a hatélyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktuaiizélni kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dif nagysagéval.

Szakwllemény 1012 Budapest 1. Ker. Gy6z8 utca 11.
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CITY-FORM 2000 KFT. 26/5
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az éntékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizo személyes szempontjai, szakérté mindettél
fliggetlentil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithato.

Veezetékjogok pontos tartalmardi, illetve a vezetékjoggal terheit teriiletek pontos elhelyezkedéserdl
informéacié nem &ll a rendelkezésiinkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok feltehetbleg nem akadalyozzak
Jjelentésen.

Kbéryezetszennyezé hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a teriileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem téaroltak.

Szakvelemeny 1012 Budapest |. Ker. Gy6z6 utca 11.
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CITY-FORM 2000 KFT. 26/6
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

2. Elézmény
A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56.) megbizta a City-Form

2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1012 Budapest |. ker. Gy6z6 utca 11. (Hrsz. 7579)
alatti ingatlan értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanuimanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szilkséges
paraméterek régzitése és ellenérzése céljabdl.

Helyszini szemlén a megbizé képvisel6je nem vett részt.
Helyszini szemle idépontja: 2020.01.03.

A szakértbi szemle soran:
> tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalf, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
s Tulajdoni lap masolat
e Térképmasolat
e Fotok

4. Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldteriilet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
épliletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éptlet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézék hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilheté az ingatlan keresetisége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezékben
ezen informaciodkat ismertetjiik.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési moédszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszk®z jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé koltségeinek kiulonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képzddd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerlisitjilk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dd 6sszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dé készpénzmennyiséget értjiik, mely az adozas elétt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szilkséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szdmara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kériiltekinté vasarlé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elballitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz Ujraelballitasi kéltségébbl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldteriilet forgalmi
értékelésen alapul6 értékét.

Az Ujraeléallitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaeré alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitési, vagy kuldnleges célt eszkdzdk
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert Ggyletek arainak a vizsgalt esetre

valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az ériékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és dsszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezé vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas sordn a kovetkezd, a piacot meghatarozé

tényezbket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjok a potencialis felhasznaldk jellemzéit
(szamuk, vasarléerejik, izlésiik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkézokre
osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézil a vizsgalt eszkéz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressilk, melyet egy hasonldan
hasznosithatd helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlék,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott féldterllethez tartozé
épliletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédé kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlkséges berendezések szama, kiszolgald eszkézok, stb.),

¢ a kllsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhaté kilatasokat, a teriileti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kézil a forgaimi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink
dsszehasonlitasokat, amelyek koézos elemeket és hasonlé piaci lehet6ségeket tartalmaznak.
Kozvetlen 8sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek feleinek meg. A kapott értéket a
HOZADEKI ERTEKELES modszerével ellendriztiik le.

Az eérték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koérulményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javasiatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaijak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kdézél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi hatasok
kOvetkezieben. Kovetkezésképpen az erlekmegaliapité szemeélynek azongsitania, meérmie es
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kdrnyezetét.
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Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasariéeré.

E négy tényez6 kélcstnds kapcsolata kihatadssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és
mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszér az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becslilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladé kézétt gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, s mindkét fél kelldképpen tudataban van
az Osszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kévetkezoket:
* az eladd hajlando az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tériénik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci és likvidacios értéket hataroztunk
meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészréi
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdél, NAV adatbazisbél és ingatlanos
hirdetési portélok adataibdl, illetve kllonb6z6 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbal
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, dsszegylijtéttik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitSl kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettilkk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kilénds tekintettel a tébbszér médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletre, mely a
terméféldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
maddszertani elvekrél szél.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés énrendelkezési jogrol
és az informaciészabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kiviil
helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

A kovetkezékben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk

le:
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Eszk6z6k forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldtertilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolédéd tartozékok, azaz
épliletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemz6i geografiai, jogi, szociologiai,
valamint kézgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

* minden korulhatarolt foldterietet elhelyezkedése és anyagi 6sszetetele egyedive tesz,

* a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

* a fold maradandd, azaz a tartés javak kézé tartozik,

* a rendelkezésre all6 féldallomany véges,

* a féld az emberek szamara hasznos.

A foldterlilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék Uugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Sket.

Az ingatlan becsililt értékének meghatarozasanal dsszehasonlité mddszert alkaimaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezbket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a. telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanck iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetéségeit, a kézmiivekkel valé ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terlilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet
néveényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterlilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyck rendezettsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata—~ csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettlk. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kézoétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalié értékét a teljes becsiilt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, ires foldtertiletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk

meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolédoé kézmuvek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité médszerrel
ellenériztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miuszaki allapotat,
kdzmlvekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kévetkez6 fébb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

Az épiilet; - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapteriilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

- esetleges felljitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

7579

belterilet

Helyrajzi szam:

7579

l. rész

Teriilet megnevezése:

Kivett beépitetien teriilet

Teriilete: ( nm) 532
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogdllas: Tulajdonos

Jogosult neve: Magyar Allam.

Kezel6 neve:

Igazsaglgyi Szakértdi és Kutato Intézetek

Cime: 1027 Budapest, Il. ker. F6 utca 70-78.
ll. rész
Bejegyzés: Vezetékjog (25 m2 nagysagu teriiletére)

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cime:

1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Bejegyzés:

Vezetékjog (6 m2 nagysagu tertiletére)

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cime:

1132 BUDAPEST Véci at 72-74.

Bejegyzés:

Vezetékjog (11 m2 nagysagu tertiletére)

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cime:

1132 BUDAPEST Véci at 72-74.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt E-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztilk az értékelést. Jogi ligyekben allast nem foglaltunk.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithaté. A térképmasolaton még szerepelnek azok a felépitmények, melyek a

valésagban mar elbontasra keriiltek.

Vezetékjogok ponfos tartalmarol illetve, a vezetékjoggal terhelt teriiletek pontos elhelyezkedésérdl
informéaci6 nem a&ll a rendelkezésiinkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok feltehetéleg nem akadalyozzak

jelentbsen.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi
Budapest I. keriilet, Varnegyed

Telepiilés neve: Népesség: 24 933 f6 (2015. | Terllet: 3,41 km?
jan. 1.)

Telepiilés leirasa:

Budapest |. keriilete Budapesten a Duna jobb
partjan, Budan fekvé keriilet. Eszakon Budapest |I.
kertlete, nyugaton a Xll. keriilet, délen a XI. keriilet,
mig keleten a Duna altal az V. keriilet hatarolja.

A Varnegyed Budapest | kerliletében, a Varhegyen
talalhatd. A varosrész hatara a varfal, ami teljesen
koérbeveszi. 1987 6ta az UNESCO Vilagorokség
listdjan Budai Varnegyed néven szerepel. Terlletén
szamos kézépkori eredetli miiemlék, valamint 17-18.
szazadbeli lakéhazak és kozépiiletek talalhaté. A
Budai Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota,
a Szent Gyorgy tér és a térténelmi lakonegyed.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Budapest, |. kerillet, Varnegyedben, Az Alagut utca
folytatasaban levé Mészaros utca nyugati folytatasa a
Gy6z6 utca. A Google térképe szerint a vizsgalt
ingatlan ténylegesen a Kuny Domonkos utcaban

talalhaté.

Kdrnyezete: Az ingatlan a Déli palyaudvarra nézé homlokzattal
rendelkezé lakddvezet.

Megkozelithetésége: Az ingatlant aszfaltos Uton a Kuny Domonkos utcardl,
vagy a Gy8zé utcardl lehet megkdzeliteni

Tomegkozlekedési eszk6zok: Témegkodziekedés BKK 105-6s szamu autébusszal,

mely a Gydngydsi u és a az Apor Vilmos tér kdzott
kézlekedik. Téle nagyjabél 150 m-re mas
tomegkozlekedés is megtalalhaté.

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktiira: Az  egészséglgyi (haziorvosi rendelé) és
kbzigazgatasi létesitmények, tovabba az oktatasi
intézmények (altalanos iskola és évoda), valamint az
Uzletek kénnyen elérhetok. Az ingatlan
infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhato.

Nyugodt utcaban saroktelek. Jelenleg a Déli
Palyaudvar kdzelsége értékcsdkkentd tényezo.

Ertékbefolyasolé kdrnyezeti tényezék:
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6.1. A telek jellemzése

A telek teriilete 532 m?, a telek sik, viszont dombon talalhaté. Kérbekeritett, alakja szabalytalan.
Feltehetéen 6sszkdzmlives telek, kérnyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

Domborzat, lejtés, tajolas: E-D-i, sik, Saroktelek (hegyesszégii)

Telek alakja: Szabalyos

Epiilet elhelyezkedése a telken: nincs i ) -

Jelenlegi beépitettsége: % 0

Keritettség: Dré:tfonatos keritéssel és szomszédos ingatanokkal
hatarolt

Novényzet, ha van: Fuvesitett, gazos

Jelenlegi hasznositas: telek

Parkolas: haz elétt fizetdés parkolé z6naban

Ertékbefolyasolé kérnyezeti Kozvetlen ralatas a Déli palyaudvarra.

tényezdok:

Az ingatlan telepiiésen belilili elhelyezkedését a kévetkezd abra mutatja:

e =
e

(rszaghar ™

¥ ey

o

2 ‘ 7 . % Ky,
L
j spogyhsits s R
< &
Bancila
Kézmiivek:
Viz Feltehetbleg van.
Villany Feltehetbleg van.
Gaz Feltehetbleg van.
Csatorna Feltehetbleg van.
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Ovezeti besorolas
L1-V1-Z
LAKOTERULET

9.

NAGYVAROSIAS LAKOTERULET
L1 JELU OVEZETEK
45.§

(1) Az Ovezetek teriiletén a telkekre &s az épitményekre vonatkozd jellemzbket a 4. szAmi tablazat
tartalmazza.
4. szimil tiblazat
Qvezet jel Beépitetiség Szintteriileti hatarérték’' | Legkisebb | Megengedett legna-
(%) {m*m®) zoldfelilet gyobb magassag
(%) (m)
terepszint | pooedme | | Engedmé épitmény- | homlokzat
slatc felett oy hatdrérték ny magassdg |-magassig
L1-Vi-Z 100 75 5 3,5 +0.3 15 kialakuit | kialakmlt
L1-V2-2 100 60 5 2.2§5 +6,25 20 kislaknit | kialakult
L1-V3. 65 35 5 1 +0,15 35 meghat"* 9,5
SZ
L1-KP-1 80 2 - - 75 3.5 3,5
RSZT esetén szintteriiletstirGség

kozteriilet feloli homlokzatmagasség altal meghatdrozott

@

3}
@

Az pvezetek terilletén a hatilyos épitési szabilyok és a KESZ keretei kdzott az L1-KP-1 dvezet
kivételével az aldbbi épitmények helyezhetSk el:

a)  lakdépiilet,

b)  széllishely-szolgéliatd épiilet,

¢}  kizintézmény épiilet,

d)  irodahdz,

¢)  legfeljebb 2.500 m’ brutté szintteriiletit kiskereskedelmi épiilet,

f)  sportépitmény,

g)  ahol azt a KESZ el6irdsai lehet6vé teszik, parkotohaz, ilietve

hy  terepszint alatti parkoloépitmeény.

A pince,-foldszint és elsd emeleti szinteken elhelyezhet kereskedelmi fimkcidt brutté dssz-
szintteriilete a telkenkénti 1500 m’~t nem haladhatja meg.

Az Ovezetek terliletén ipari épiiletet, 5nallo raktarépiiletet, nagykereskedelmi épiiletet
clhelyezni, meglévo épiitet hasznalati mbdjét e célra megviltoztatni nem lehet.

TOMB (Marviny u. - Gyézd u. - Kuny D. u. - Kosciuszko T. u.)

26/13

a}  Azokndl a telkekndl, amelveket a szabdlyozdsi terv szerintt kdzlitkorrekei6 érint, az 0 beépités
feltétele az tteriiletek szabdlyozésénak végrehaithsa mellett, a kdzteriiles kislakitisa és azon
legalabb a gyalogosforgalom célidira alkalmas burkolat megépitése. Tovabbi feltétel, az Gijonnan
bedpithetd telkek kizterhiotrol tinénd megfeleld megkdzelithetdségének biztositdsa,

b} A telkek megengedett feszevonisa esetén az j épiiletek homlokzati és timegtagolisdval az
eredeti telekosztasra utaini kell.

<) Gy8zb n. 9. (7578 hrsz)

Gybz6 . 11, (7579 hrsz)
Mirvényu. 7. (7577 hrsz) telkek, illetve

‘Szakwelemeny
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# telkekbdl kialakuls telkek beépitése soran az 4ij épiilet legnagyobb magassaga (HM, GM) nem
iépheti til a Marvany u. 7.sz. (7577 hrsz) alatti telken meglév épitlet megfelelé magassagi
ériékeit. E telkek beépitése az engedményes értékkel ndvelhetd.

dy  Maérvany u. 5, {7576 hrsz)
a telek beépitése sordn az j épiilet legnagyobb magassdga (HM, GM) nem lépheti il 2 Mérvény
u. 7.sz. (7577 hrsz) alatti telkon meglévd épitlet megfeleld magassspi értékeit.

e}  Marvanyu. 1.c. (758373 brsz)
Az éplilet feliljitdea vagy & szabdlyzatban megengedett telekepyesités, bdvités csotén a
szabdlyozasi terven jelolt melléképiiletet el kell bontani.

f a tambben megengedett bedpités utcai trakusdnak mélysége — ahol ez az &pitési hely hatdrdval a
szabalyozdsl terven nincs jeldlve — 15 méternél, illetve & meglévd megmaradd beépités vonalinal
nagyobb nem lehet,?

gy  Mirvény u. 3a. (7575/1 hrsz.)
A szabalyozdsi terviapon jeldlt emeletraépitésekkel a meglévd éplletttmeg ndvelhets.
Amennyiben a meglévi épiiletet elbontjak, az G beépitést 5 méteres elSkerttel, az illeszikedési
szabalyok betartiséval lehet megvalésitani.

& - T T i L N
L& 3z l
il "
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatlan jelenleg tres épitési telek

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkodzt értékeltiik a jellemzé erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erésségek és gyengeségek belsé tényezbk, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek
és a lehetéségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

ERGOSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
| Kerlileti elhelyezkedés Déli palyaudvar kozelsége
csendes utca parkolasi nehézségek

telek alakja
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Déli palyaudvar rekultivalasa

A fenti tényez6k mérlegelésével a kévetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
¢  Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Allagmegovas.

7.2. Gazdasagi attekintés (Otthon Centrum)

Akar mar ezer forintért is lehet egy négyzetméternyi épitési telket vasarolni a kisebb telepuléseken,
mig ugyanekkora terlletért Budapest belvarosaban egy tarsashaz-fejlesztésre alkalmas telek
esetében mar 360-380 ezer forintot kérnek négyzetméterenként.

A telekpiaci forgalom jellemzden ott €lénk, ahol a lakasépitési kedv is nagy. Az utébbi 6t évben
orszagos szinten, Budapesten adtak ki az épitési engedélyek harmadat, mig a megyei jogu
varosokban kdzel negyedét.

A telkek méretében nagy kulénbségek tapasztalhaték. A legkisebbek 500 m2-nél kezdédnek, ennél
azonban kedveltebbek a nagyobb teriiletliek (700-800 m2), ahogy népszerlick az atlagos csaladi
hazra optimalizalt telkek is (1000-1300 m2).

A legdragabb ingatlanok Budapesten keltek el

Az Otthon Centrum altal az év elsé kilenc hénapja alatt értékesitett telkek kdzil a legolcsobb fajlagos
aron a kisebb telepliléseken talalhatd, kilterileti, zartkerti, 1000-1500 m2-nél nagyobb parcellakhoz
lehetett hozzajutni. Ezek ara nem érte el az 1000,- Ft/m2-t. llyen ingatlanok szinte az orszag minden

megyében a leggyakoribb. Ugyanakkor kis szerencsével vagy kivarassal akar a févéaros
vonzaskorzetében is akad ilyen lehetéség, Csemén vagy Tatan is el6fordult hasonlé arfekvési
tranzakci6é az Otthon Centrum gyakorlataban.

,A lakasépitésre alkalmas tertiletek arat t6bb tényezd befolyasolja: a telek méretén til a beépitheté6ség mértéke
is fontos tényezd, nem mindegy, hogy egy vagy tébb csaladi haz, esetleg tébblakasos éplilet épitheté-e a
telekre”~ mutatta be a telek arat meghatarozé tényezék egyikét Sodki-Téth Gabor, az Otthon
Centrum vezet6 elemzdéje.

Ugyancsak donté az arban a telek elhelyezkedése és kozmiivekkel valé ellatotisaga. Az
elhelyezkedés miatti arklidnbség a lakadsarak esetében tapasztaihaté trendnek megfeleld.
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A varoskézponttél tavolabb esé teriiletek altalaban olcsébbak, de ezt az egyes varosrészek presztizse is
nagyban befolyasolja. A regionalis kilénbségek jol érzékelhet6ek, nagyobb a kereslet a varosok és
varoskérnyéki telepilések beépitheto telkeire, illetve a Balaton-parti telepiiléseken kinaltakra, mint a varosoktol
tavolabb fekvé, kisebb helyeken arult telkekre” — emelte ki a vezetd elemzd.

A legdragabb ingatlanok Budapesten keltek el

Itt a helysziike miatt a tarsashaz-fejlesztésre alkalmas telkek arai a legmagasabbak. A belvarosban
360-380 ezer forintot is kifizetnek egy négyzetméternyi telekért, amiért a pesti killsé keriiletekben
akar egy négyzetméternyi lakast is lehet venni. A belvaroshoz koézel lévd kerlletekben ennél
valamivel olcsdbb egy négyzetméternyi telek atlagara (260 ezer Ft), mig Buda felé haladva tovabb
mérséklédnek az arak (130- 170 ezer F/m2). A kulsé kerliletekben tovabb cstékken egy négyzetméter
ara (20 és 60 ezer Ft/m2).

A csaladi hazak épitésére alkalmas kulsé kerileti telkek 10 ezer forintos négyzetméterartdl indulnak,
Budafokon mar magasabb az atlagar (40 ezer Ft/m2), ami a budai oldalon tovabb né (50-80 ezer
Ft/m2). Jellemz6 mutaté, hogy a magasabb fajlagos ar a kisebb telekmérettel tarsul. Ahogy tavolabb
megyiink a véroshatartél, egyre kedvezdébb a fajlagos telekar: Budadrsén, Nagykovacsiban és
Urémdn 40-60 ezer forintos négyzetméterar volt a jellemzé, mig a Solyméaron ennek nagyjabdl a fele
(25 ezer Ft/m2) az atlagar.

Az orszag keleti felében Miskolcon mar 5-7 ezer forintos négyzetméteraron is volt telek adas-vétel,
Nyiregyhaza kuls6é kertvarosrészeiben (Borbanya, Oros) 9-10 ezerért lehetet egy négyzetmétert
vasarolni. Debrecenben lakoételkeket atlagosan 16-18 ezer forintos négyzetméteraron értékesitettek,
de a belvarosi fejlesztési telkek négyzetmétere elérte 50 ezer forintos hatart.

Itt a helyszlike miatt a tarsashaz-fejlesztésre alkalmas telkek arai a legmagasabbak. A belvarosban
360-380 ezer forintot is kifizetnek egy négyzetméternyi telekért, amiért a pesti kilsé kertletekben
akar egy négyzetméternyi lakast is lehet venni. A belvaroshoz kézel 1évé kerlletekben ennél
valamivel olcsébb egy négyzetméternyi telek atlagara (260 ezer Ft), mig Buda felé haladva tovabb
mérséklédnek az arak (130- 170 ezer Ft/m2). A kilisé kerlletekben tovabb csékken egy négyzetméter
ara (20 és 60 ezer Ft/m2).

A csaladi hazak épitésére alkalmas kiilsé kerlleti telkek 10 ezer forintos négyzetméterartél indulnak,
Budafokon mar magasabb az atlagar (40 ezer Ft/m2), ami a budai oldalon tovabb né (50-80 ezer
Ft/m2). Jellemz6é mutatd, hogy a magasabb fajlagos ar a kisebb telekmérettel tarsul. Ahogy tavolabb
megyiink a varoshatartél, egyre kedvezébb a fajlagos telekar. Budadrsén, Nagykovacsiban és
Urémén 40-60 ezer forintos négyzetméterar volt a jellemzé, mig a Solyméaron ennek nagyjaboél a fele
(25 ezer Ft/m2) az atlagar.

Az orszag keleti felében Miskolcon mar 5-7 ezer forintos négyzetméteraron is volt telek adas-vétel,
Nyiregyhdza kilsé kertvarosrészeiben (Borbanya, Oros) 9-10 ezerért lehetet egy négyzetmétert
vasarolni. Debrecenben lakételkeket atlagosan 16-18 ezer forintos négyzetméteraron értékesitettek,
de a belvérosi fejlesztési telkek négyzetmeétere elérte 50 ezer forintos hatart.
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8. Az értékelés médszere

Az alkalmazandé maddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithat6 funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.

Tovabbiakban vizsgalnunk kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges médszerek kézil a dsszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kornyezetében szamos Gsszehasonlité
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezéit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen
bérbeadassal is hasznosithatd, a hozadék alapu médszer alapjan is meghatarozzuk az ingatlan
forgalmi értékét.

A végsé érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasveételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tértént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer & Iépései a kdvetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztiik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivill hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertilk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértilk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kulénbdzd
értékformak és jogok kozétt korrekcids tényezéket alkalmaztunk. Az &sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

Ertékmoédosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk

figyelembevételével tortént. Ertékmodosité tényezbként csak olyan jelentos, értéket befolyasoié
tényez6 vettlink fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.
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Ertékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kinalati arak-e az sszehasonlité adatok. A
még eladasra kindlt ingatlanck esetén 0,85-as szorzét alkalmazunk, mivel ezek az arak a
tapasztalatok szerint 15%-kal is csdkkenhetnek a végleges adasvételkor.

Ertékelés

A makrokdrnyezetet vizsgalva, elényként értékeljtk a kézponthoz, belvaroshoz kézelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezked6 ingatlanokat.

A mikrokornyezetet vizsgalva elényként értékeljiik a jelentésebb zoldfelllet kozelségét, a
csendes, kis forgalmi kozuti kapcsolatot, a panoramat, érdekes, értékes épitett kérnyezetet,
hatranyként a forgalmasabb, zajosabb, kevéshbé értékes épitett kbrnyezetet.

A megkoézelithetb6séget vizsgalva, elényként értékeljik a kdzponthoz kézelebbi, jelentésebb,
slrlibben kozlekedd tomegkdziekedési eszkdzok megalléinak elérhetéségét, hatranyként az
ingatlan tavolabbi, belsé terilleteinek jelenlegi alacsony szintl témegkoézlekedési ellatottsagat.

A teriiletek méretét vizsgalva, elényként értékeljik a kisebb alapteriletli, kisebb befektetést
igényld, kénnyebben értékesitheté ingatlanokat, hatranyként a nagyobb alapteriiletii, nehezebben
értékesithetd telkeket.

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elényként értékeljik az egyszer(
alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtés ingatlanokat, hatranyként az erésen szabdalt formajq,
nehezebben beépithetd, erésen lejtds telkeket.

A kézmiveket tekintve, elényként értékeljitk egyrészt a kozterilleten mar kiépitett, megfeleld
kapacitasu kézmliveket, masrészt a telken beliili kiépitett beallasokat.

A beépitettséget vizsgalva, a meglévé felépitmények a fejlesztési beruhdzasoknal az esetek
tilnyomo tébbségében nem hasznosithatéak gazdasagosan, igy a bontasi kéltségek miatt inkabb
értékcsdkkentd tényezét jelentenek.

A beépithetéség szempontjabdl elényt jelent a nagyobb szintterlleti mutato, illetve a nagyobb
beépitési szazalék, épitménymagassag.

A tervek, engedélyek vizsgalata: A beépitésre alkalmas telkek értékét akar 10-15%-kal is
novelhetik az elkészUlt tervek, illetve a jogerds épitési engedély. A vizsgalt ingatlan esetében tervek
és hatalyos engedélyek nem allnak rendelkezésre, tovabba az értéket a tervek, engedélyek nélkil
allapitjuk meg (hisz a tervezés kéltségei szerepelnek a projekt koltségek k6zott), igy azokkal az
ingatlanokkal szemben értékcsokkentést alkalmazunk, amelyek esetében rendelkezésre Aalinak
tervek, engedélyek, és ezek az arban foglaltatnak.

Az értékelésnél sllyozzuk az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanokat. A szélsséges (irredlisan
magas, vagy alacsony) aron kindlt ingatlanokat egyaltalan nem vessziik bele az értékelésbe.
Legnagyobb stllyal a vizsgalt ingatlanhoz legkézelebb talalhaté és leginkabb hasonlé beépitési
lehet&séggel biré ingatlanokat vessziik figyelembe.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tértént.
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8.1.1.

Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel

A féldtertlet értékét annak tres allapotban valé értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci

6sszehasonlité adatok elemzésén

alapulé6 médszer

szeri

nt. Ebben

az esetben

az

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd
elemeztem azon értékmédosité tényezdék hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg

eltérithetik az atlagtél.

A végsé érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédott.

EPITESI TELEK

Ertékelt ingatian

Osszehasonlito

| Osszehasonlito

Osszehasonlitd

1. | 2. 3.
- 1012 Budapest L. Ker. | Budapestll. keriilet | Budapestll kerilet  Budapest|. kerilet
cim GyG6z4 uteca 11. Szépvolgyi ut (Vizivaros) Varalja
ALAPADATOK
_Telekterlletm2) 532 899 L T . ee4
Szintteriileti mutaté/beépithet6ség 35 2,0 1,6 35
Szamitott brutts beépithets alapteriilet 1862 r 1798 r 1189 r 2324
Figyelembe vett brutté alapteriilet 1862 r 1798 r 1189 r 2324
Ar (Ft) ) 265 000 000 156 692 913 265 000 000
Adatforras ingatlan.com/29688623 | ingatlan.com/23320620 | ingatlan.com/26204893
Kinalat / Tranzakeié kinalat Kinalat kinalat
Eladas / Ajanlat idopontja 2020. januar 2020. januar 2020. januar
FAJLAGOS ALAPAR
Kinalati 4r miatti korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar - Ft/m2 147 386 131 808 114 028
Kormrigélt fajlagos alapér - Fm2 132 647 118 627 102 625
FOBB JELLEMZOK
Kézmiivesitettség Osszkozmii
Egyéb
KORREKCIOS TENYEZOK )
Telek adottsdgok: mérete 0% 0% 0%
Beépitettség 0% 0% 0% 0%
Beépithetéségi paraméterek 75% 5% 5% 0%
Epitési engedély nincs 0% 0% 0%
Mikrokdrnyezet, szomszédos épiiletek (vasiit kézelsége) -10% -10% 5%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 5% 0%
Kozmiivesitettség Gsszkdzmil 15% 0% 0%
Bontando épiilet nincs 0% 10% 10%
Alak, tijolas elénytelen -10% -10% -5%
OSSZKORREKCIO 5% r 0% 0%
KORRIGALT FAJLAGOS AR 139 280 118 627 102 625
mmﬁmﬂ%m 9! 139 280 118 627 102 625
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 120 177 Fm2
Bruttd beépithets terlilet 1862 m2
BEEPITETLEN TELEK PIACI ALAPU ERTEKE (kerekitve) 224000000 Ft
telekteriiletre vonatkoztatott fajlagos telekérték: il 421053 Ft/m2

A vizsgélt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésd, kialakitasi és miszaki allapoti 3 éven belili realizalt adat nem alit a

rendelkezésiinkre.

Szakwelemeny
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8.1.2. Projekt alapu maradvanyértékelés

Maradvanyértékelés, maradvanyérték moédszer [residual method=residual

valuation]

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhaté médszer, amely alkalmas fejlesztések,
ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcié/felljitasok értékelésének elvégzésére. Els6é lépésként
meghatarozandé a munkalatok teljes koéltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejleszté kockazatat és hasznat, végill a fejlesztés
elkészulte utani teljes értéket. A masodik lépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté meg,
amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy jon Iétre a kiadasok és a
bevételek kulonbozeti értéke. (Ha az els6 lépésben minden lényeges elemet- Kivéve a foldteriilet
értékét - a felmeriilé kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és szamszerdsitink, valamint a
kész projekt bevételi dsszegét is meghatarozzuk, akkor a maradvanyérték a telek fejleszt6i
szempontbdl érvényes értékével esz egyenld. Ha a kész projekt értékébdl a telkek értékét vonjuk
le, akkor az el6bbi maradvanyértékelés ellenérzését kapjuk, azaz az ,elkélthet6” kiadasokra fog
vonatkozni a maradvanydsszeqg. A maradvanyésszeg tehat két ismerinek feltételezett adatbo!
szamitja ki a harmadik és ,ismeretlennek” feltételezett vagyonelem értékét.)

Maradvany érték [residual value]

Maradvanyértékelés soran meghatarozott értek. (Pontosabb megfogalmazas ugy lenne
szakszerl, ha azt mondanank, hogy a ,telekériék a maradvanyérték elve szerint” vagy a
Jfelépitmény értéke a maradvanyériék elve szerint”. Mindkét megfogalmazas esetében
egyértelmd, hogy melyik két ismertnek feltételezett vagyonelem értékébdl szamoltuk ki a
harmadikat.)

A vizsgélt telekingatlan hozamértékét maradvanyérték képzésével kozelitettik. A
maradvanyértéket a tervezett lakas, teremgarazs funkcié épitésének kéltségei és eladasanak
bevételei alapjan vélelmeztiik.

Munkalatok értékének meghatarozasa az EKS-2019 alapjan tértént

Az arak, egysegarak ismertetese

Az EKS-ben foglalt arak elsésorban a koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyujtanak tajékoztatd
arakat atlagos miiszaki tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt
megvaldsitasanak kéltségét.

Annak elbsegitése érdekében, hogy mind a projekt elékészité szakaszaban, mind a tervezés
idészakaban a varhaté koltségek minél pontosabban kalkulalhaték legyenek az EKS-ben foglalt
arak segitségével, szilkségesnek tartjuk ismertetni az arak kialakitdsanak a médszerét.

A kiadvanyban foglalt egységarak atlagos — vallalkozasi (nagysag, megbizasi méd, technolégiai
felszereltség),

- piaci feltételek (eréforras, verseny),

- kivitelezési korilmények,

— redlis vallalasi hatarid6 és fizetési feltételek figyelembevételével alakultak ki.

Az egységarakat kompletten, az atlagos épitésnél szilkséges 6sszes koltség alapjan hataroztuk
meg. ) )

Az eréforrasoknal a kézzétett épitdipari normak (EMIR-FEMIR stb.) adatai és miiveleti leirasai,
valamint a mennyiség-meghatarozas és felmérés szabalyait vettiik figyelembe.

Specialis szakterllletnél — pl. kéménytechnika, felvoné telepités — a szakkivitelezé cégek
vallalkozasi arait alkaimaztuk.

‘Szakwélemeény o 1012 Budapest |. Ker. Gy6z6 utca 11.
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A fejlesztés modellezése (tarsashaz):

Az alabbiakban egy az épitési paraméterek adta lehetéségeket, csaknem maximalisan

kihasznald beépités modelljét abrazoljuk.

1012 Budapest . Ker. Gy6z6 utca 11.

Beépitési koncepcio

Telek terilete (m2) 532
Beépithetd telek teriilete 532
Legnagyobb megengedett beépitési mérték 75%
Legnagyobb megengedett szintteriileti mutaté 3,5
Telken elhelyezhet6 ép. brutté mérete 1862
Felszini parkolé mérete 53
Beépitett 6sszes brutto teriilet 1875
ebbdl: foldfelszin felett 6sszesen 1875
lakas és kozos teriilet 1757

erkély | 118

Becsiilt netto teriilet 1594
lakas 1179

erkély 118

Becsiilt kdzos teriilet 415
Becsiilt lakasteriilet 1179
Epitett lakasszam 24
Parkositott teriilet 80
Atlag lakasteriilet 50
Parkolok szama 5
Megvaltott parkoldk szama 20

Térsashdz = =
| Ertékesithets
Brutté Nettd
dsszteriilet | dsszteriilet Netté
Szintek | te:'asz, ) elméleti Osszteriilet Ertékesit- Le:pcsb'héz", Tenfsz, Udvar/ Gardzsok Lak'ésok Netté
iiggdfolyoséd terasz, terasz, Lakds hets laka kozlekedd = erkély, Kol szama szdma THittd
nélkiil | fiiggdfolyosé | fiiggdfolyosd ¢ 45 folyosé kert | PATRO® (db) (db) rutt
(m?) nélkiil (m2) | nélkiil (m2) |
Fsz. 399,00 339,15 343,90 23741 5 101,75 23,74 5 5 60,7%
Lem 399,00 339,15 34424 254,36 5 84,79 25,44 5 S 65,0%
ILem 399,00 339.15 34424 25436 5 84,79 25,44 5 5 65,0%
M.em. 399,00 339,15 344,24 25436 5 84,79 25,44 5 5 65,0%
[tetdtér 279,30 237,41 24097 178,05 4 59,35 17.81 4 4 65.0%
|Osszteriiletek | 1875,30 1 594,01 1617,58 1179 | 24 415 118 24 0 24 64,1%

Szakwlemény
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Bevételek:

Osszehasonlité adatok:

Az elképzelt ingatlanfejlesztés céljia lakasok, és a hozzatartozé udvari gépkocsi tarolok
kialakitasa és értékesitése. A brutté arbevétel szamitasanak alapja a hasznos terillet nagysaga,
amelyek szamitasanal az elképzelt modell adataira tamaszkodtunk. A vizsgalt ingatlan kézelében
az Gjépitési lakasok aktualis négyzetméterarat tablazatba foglaltuk;

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hag::;: ’ haS:r:;:- 2 haS::l;:_ 5
irgatian i 1012 I'?"ucfapest |. | Budapest I. kerlilet | Budapest |. kerilet Budapest’ l. kerulet
Ker. Gy6z6 utca 11. | Kuny Domonkos u. (Naphegy) Manany u.
Emeleti elhelyezkedése 1. emelet 3. emelet 1. emelet 1. emelet
B Jelleg, funkci6: lakas lakas lakas lakds
Epités éve: 2020 2012 2019 2018
Adat forrasa: http://ingattan.com/ | http://ingatlan.com/ | http://ingatlan.com/
30018842 30846040 26201888
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasveteli ar (Ft) 43 307 087 46 377 953 39 291 339
redukalt alapteriilet (m2) 50 54 52 41
fajlagos ar (Ft/m2) 801 983 891 884 958 325
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinélat
kinalat/adas\étel idépontja 2020. januar 2020. januar 2020. januar
kinalat/adasvetel korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (F/m2) 761 884 847 290 910 409
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptlésen bellli elhelyezkedés hasonlé kedvezdbb hasonlé
e 1,00 0.95 10
alapterillet 50 m2 hasonio hasonlé kisebb
- B 1,00 1,00 0,95
miiszaki allapot U hasonlé hasonlo hasonlé
o 1,00 1,00 1,00
emelet emelet hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
épités éwe 2020 kedvezdtlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
kdézmivek dsszkdzmdi hasonlé hasonlé hasonl6
= 1,00 1,00 1,00
flitési mod hazkézponti hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
erkély van hasonlé hasonié hasonlé
e 1,00 1,00 1,00
felszereltség hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 799 978 804 925 864 889
sULYOZAS 33% 34% 33%
szamitds alapjat képez6 tertilet (m2) 50
fajlagos atlagar (Ft/mz2) 823 081

Szakwlemeny
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A négyzetméterarak meghatarozasahoz piaci 6sszehasonlité arelemzést végeztiink.

Az o6sszehasonlité adatok tabldzata a vizsgalt ingatlanhoz kdézeli, ujonnan épilé nagy
lakasszamu tarsashazakban kinalt lakasarakat tartalmazza. A vizsgalt ingatlan szlikebb
kérnyezetében lévd Uj épitésii tarsashazak kinalati lakasarai atlagosan netté 750-950 eFt/m?
kozott valtoznak. Az értékképzésnél figyelembe vessziilk, hogy eladasi vagy kinalati arak-e az
6sszehasonlité adatok. A még eladasra kinalt ingatlanok esetében 0,95-es szorz6t alkalmazunk,
mivel ezek az arak a tapasztalatok szerint akar 5%-kal is csdkkenhetnek a végleges adasvételkor
(kinalati korrekcié). Ha a vizsgalt beruhazas varhaté atadasa cca. 1-1,5 évvel meghaladja az
Osszehasonlitoé adatét, ebben az esetekben nem alkalmazunk korrekciét.

Szamitasaink soran a lakasok arat netté 823 081 Ft/nm +AFA

Egységnyi épitési kltségek

Uj épités netto koltsége lakas és kézds teriilet (Ft/m2) 484 200
Uj épités netto koltsége erkély 242 100
Kézmiivesités (Ft) 0
Bontasi koltség (Ft) 0
Felszini parkolok (Ft/m2) 30 000
Parkolas megvaltasa (Ft/db) 1 000 000
Parkositas, kerités koltsége (Ft/m2) 15 000
Kézmiicsatlakozasi koltségek (Ft/lakas) 300 000

Nett6 eladasi arak

(Ft/m2) (Ft)
Lakas 823 081 970 038 483
Erkély 411 540 48 501 924
Felszini parkolé (Ft/db) 1 500 000 37 500 000
Osszesen 1 056 040 407
Megnevezés mennyiség | Beruhézasi kolts.(Ft)

Beépitett brutto teriilet 1875

Beépitett brutto teriilet lakas és kdzos teriiletek 1757 850 955 051
Beépitett brutté terlilet erkély 118 28 532 605
Beépitett terilet felszini parkolé 53 1 596 000
Parkolék megvaltasi dija 19 18 570 925
Kézmiivesités 1 0
Bontasi kotlség 0 0
Kézmiicsatlakozas kéltsége 24 7071 278
Parkositas koltsége 80 1197 000
Kozvetlen koltségek 907 922 858
Kozvetett (jarulékos) koltségek 10,0% 90 792 286
|Megvaldsitasi kéltségek 6sszesen 998 715 144

Szakwelemeny
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Ertékelés targya: 1012 Budapest I. Ker. Gy6z6 utca 11.
Ertékelés idépontja: 2020.01.03
CASH FLOW ELEMZES
. 2020 2021 2022 2023 2024
BEVETELEK 0 1 2 3 4
ELADAS
Lakas teriiletek 339513469 291011545 291 011 545 48 501 924
titemezeés 35% 30% 30% 5%
Erkélyek 16 975 673 14 550 577 14 550 577 2 425 096
iitemezés 35% 30% 30% 5%
Parkold 13 125 000 11 250 000 11 250 000 1875 000
|litemezés 35% 30% 30% 5%
BEVETEL ELADASBOL OSSZESEN B 369 614 143 316 812:122 1316812 122 52 802 020
KOLTSEGEK o S S
Epitési koltségek 272 376 857 363 169 143 272 376 857
30% 40% 30%
Kdzvetett kiltségek 27 237 686 36 316 914 27 237 686
30% 40% 30%
Profit " 44942 181 44 942 181 46 304 066
33% 33% 34%
KOLTSEGEK OSSZESEN 209 614 543 444428239 344 556 725 46 304 066 o i
Bevétel-kdltségek - ____ (299614 543) (74814096)  (27744602) 270508056 52802020
Diszkont faktor 9.5% 1,000 0,913 0,834 0,762 0,696
Jelenérték - (299 614 543) (68 323376) (23 139 303) 206 033 503 408 085 867
Osszes jelenérték
Visszadramlas - _80%
|Telek feflesztési értéke 223 042 148 HUF
Telek fejlesztési értéke, kerekitve 223 000 000 HUF

9. Az ingatlan értékelésének Osszesitése:

Vizsgalt telekingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitdé adatok alapjan és maradvanyérték

szamitassal kozelitettlik meg.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci

6sszehasonlité adatok szerint képzett valamint a beépitési

adatok alapjan képzett

maradvanyérték 100%-0%-os sulyozassal vettiik figyelembe, konkrét projekt terv hianyaban,

mivel a maradvanyértékelés szamos bizonytalan elemet tartalmaz.

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 2240 MFt suly: 100% 2240 MFt
Hozamszamitason alapulé /Maradvanyérték: 223,0 MFt suly: 0% MFt
Kéltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 224,0 MFt

A szakert6i jelentésben szerepl6 - 1012 Budapest I. Ker.

7579 hrsz
foglaltak szerint elvégezve  2020.01.03  -i fordulénapra, az ingatlan te
értékét osszesen: 224 000 000 - Ft-ban, azaz

Kettdszdzhuszonnégymillio
forintban hataroztuk meg

Gyd6z6 utca 11.

alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

hermentes piaci

Szakwelemény
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10. Jelen értékbecsiés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleérive az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhelte a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valbsnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekdbvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekdvetkezd események vagy koridlmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetdek jelen tanulméanyunk téritésmentes Ujrairasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

> Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatdk olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értéket befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznélati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemii felel6sséget nem vallalunk.

> Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossagra hozni, és nem lehet arra nyilvénosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felel6sséget semmiféle kdvetkezményként,
véletlenszertien vagy biintetésként felmeriild veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozdé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

> Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetelé anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az ériékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben
sziikséges, ez ligyben a Megrendel6 kdtelessége kérmyezetvédelmi szakérté kilén megbizasa.




CITY-FORM 2000 KFT. 26/26
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

11. Mellékletek
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Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

1133 Budapest
Pozsonyi 1t 56.

dr. Vitanyi-Ratimovszky Orsolya Anna - jogi referens

Térgy: 1012 Budapest Gy0z6 utca 11. 7579 helyrajzi szam1 ingatlan forgalmi értékének fenntartasa.

Tisztelt dr. Vitanyi-Ratimovszky Orsolya Anna!

Hivatkozéassal 2021.06.22-ei elektronikus levelére, az alabbiakban nyilatkozom a tirgyban szerepld
ingatlan forgalmi értékének érvényességével kapcsolatban.

A Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56.) megbizasabol készitett
szakvéleményben szereplé 1012 Budapest Gy6z6 utca 11. 7579 helyrajzi szamu cimen talalhaté
ingatlan forgalmi értékét az aldbbiak szerint tartjuk fenn:

Eredeti szakvélemény Jelen nyilatkozat
Helyszini szemle idépontja: 2019.12.23 2021.04.19
Ertékbecslés / hosszabbitas idépontja: 2020.01.03 2021.06.22
Helyrajzi szam: 7579 7579

Tulajdoni lap szerinti megnevezés:

Kiveti beépitetlen teriilet

Kivett beépitetlen teriilet

Természetbeni funkciod:

Kivett beépitetlen teriilet

Kivett beépitetlen teriilet

Foldteriilet mérete [m?]: 532 532
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 1/1
Elfogadott végsd forgalmi érték [Ft]: 224 000 000 231 000 000
Kétszazhuszonnégymillié | Kétszizharmincegymillié
forint forint

A meghatérozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

Az ingatlan forgalmi értékének meghosszabbitasa 2021.04.19-ei helyszini szemlével tértént, mely
szerint az épiilet maszaki dllapotdban €s az ingatlan gazdasigi kdrnyezetében lényeges véltozas az
eldz6 értékbecslés forduldnapja 6ta nem tértént.

Az ingatlan forgalmiérték novekedését a jelenleni piaci viszonyok indokoltak.

Eziiton hozzijarulunk az értékbecslés nyilvinossagra hozatalihoz, publikalhaté.

CITY-FORM 2000 KFT

Ingatlankdzvetité és Ertékbecsls Iroda
1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/c

tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu




LLL ==

A fenti értékek érvényességét jelen nyilatkozat kiadasat6l szamitott 180 napban hatarozom meg, azzal
a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve
az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik.

A fentiekben meghatérozott érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizldsa, illetve 11j szakért6i
vélemény készitése sziikséges.

Budapest, 2021.06.22

Tisztelettel:

City-Form 2000 Kft.
1037 Bp.. Farkastorki tt 25/C
Adaszams 13300850-2 41
CIB 1070120746744 757-£177 3005

Del’ Medico Rossinelli Andrea
ligyvezetd
City Form 2000 Kft.

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankdzvetits és Ertékbecslé Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu




BUDAPEST FOVAROS I. KERULET
BUDAVARI POLGARMESTERI HIVATAL

KIVONAT
a Budapest 1. Keriilet Budavari Onkorményzat Képvisel6-testiilete

2020. oktéber 1-jén
megtartott tilésének jegyzokonyvébol

17. A Budapest I. Keriilet 7579 helyrajzi szamu, természetben 1012 Budapest
Gyd6z6 utca 11. szam alatti ingatlant érint6 vételi szandék
EléSterjeszt6: Varadiné Naszalyi Marta polgarmester

Budapest 1. Kertlet Budavari Onkorményzat Képvisel6-testiilete

127/2020. (X. 1.) 6nkormanyzati hatirozata

a Budapest 1. Keriilet 7579 helyrajzi szamq, természetben 1012 Budapest Gy6zé utca 11. szam
alatti ingatlant érint6 vételi szandékrdl

1. Budapest 1. Kerillet Budavari Onkormanyzat Képvisel-testillete jelen hatirozatival
kinyilvanitja a Budapest 1. Kertlet 7579 helyrajzi szam, természetben 1012 Budapest Gy6z6 utca
11. szam alatt ingatlant (a tovabbiakban: Ingatlant) érinté elGzetes vételi szandékat.

2. Budapest 1. Keriilet Budavari Onkorményzat Képviselé-testiilete jelen hatarozatival felkéri a
Polgarmestert, hogy tegye meg a sziikséges intézkedéseket a Magyar Nemzeti VagyonkezelS Zrt.
Ingatlant érint6 eladasi szandékara vonatkozé nyilatkozatinak beszerzése, valamint az eladisi
szandék fennallisa esetén az Ingatlanra vonatkozo értékbecslés elvégeztetése érdekében, tovabba
az értékbecslés kézhezvételét kovetSen tegyen javaslatot a KépviselS-testiletnek az Ingatlanra
vonatkozé vételi ajanlat megtételélével kapcsolatban.

k.m.f.
Varadiné Naszalyi Marta s.k. dr. Tarjanyt Tamas s.k.
polgarmester jegyz6
A kivonat késziilt: 2020. oktober 5-én.
Hiteles:

Tarjanyi Tamas
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BUDAPEST 1. KERULET o} DU(/ -~ é/o?mj
BUDAVARI ONKORMANYZAT

POLGARMESTER

51/2021. (Il. 22.) polgdrmesteri hatérozat

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolé 27/2021. (I. 29.) Korm. rendelet altal kihirdetett veszélyhelyzet
hatélya alatt, a katasztréfavédelemrd| és a hozzad kapcsolddd egyes tdrvények maddositasardl szolé
2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan a Budapest I. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-
testlletének hataskorében eljdrva a képviseld-testilet tagjaival torténd véleményezést kovetben - a
beérkezett vélemények figyelembe vételével - a kdvetkezd ddntést hoztam.

Budapest |. Kertlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testilete Ugy hataroz, hogy a
Nemzeti Szakértbi és Kutatdé Kézpont vagyonkezelSi joganak térlése esetén az ingatlan
tulajdonjoganak per-teher-és igénymentes allapotban térténdé megszerzése céljabol
226 000 000 Ft (kett8szazhuszonhat millié forint) + AFA vételdron vételi ajanlatot tesz a
Budapest I. Kerdlet 7579 helyrajzi szamd, természetben 1012 Budapest Gydzd utca 11.
szam alatti ingatlan vonatkozasaban az MNV Zrt felé azzal, hogy ajanlati kotottsége az
ingatlanrél készult értékbecslés érvényességi idején belll, azaz 2021. &prilis 6. napjig all
fenn, és annak elfogadésa esetén az adasvételi szerz&dést megkoti.

Budapest |. KerUlet Budavéri Onkormanyzat Képviselé-testilete felhatalmazza a
polgadrmestert a vételi ajanlat megtételéhez, valamint annak elfogdasa esetén az adasvételi
szerzédés megkdtéséhez szikséges jognyilatkozatok megtéteiére.

Budapest . Kerllet Budavéri Onkormanyzat Képvisels-testilete az I. pontban megjelélt
ingatlan vételarénak finanszirozasa céljabdl a 2021. évi atmeneti gazdalkodéasanak a
szabalyairdl szolé 27/2020. (XII. 21.) 6nkormanyzati rendelete 2. § (1) bekezdése alapjan
2021. éves koltségvetése terhére nettd 226 000 000 Ft azaz kett8szazhuszonhat millié
forint + AFA &sszeget biztosit azzal, hogy az Onkormanyzat 2021. évi kdltségvetésérsl szl6
dnkormanyzati rendeletet ezen kiadas beépitésével kell elfogadni.

A katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolédd
egyes torvények mddositasardl szold 2011. évi
CXXVIIL tdrvény 46. § (4) bekezdése alapjan
gyakorolt hataskdrben eljarva:

Véaradiné Naszalyi Marta s.k.
polgarmester

A kivonat készllt; 2021. februdr 25-én.

Hiteles:

dr. Tarjanyi Tamas
jegyz8 nevében és megbizasabd!:
ex. Buda >
¥ Ve
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormanyhivatala Foldhivaali FSosatily
Budapest, X1, Budafoki 13t 59. 1519 Budapest, Pf 415
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BUDAPEST I.KER.

7579 helyrajzi szém Y, @

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szdm: 8000004/304356/2021
2021.06.29

:\}

Szektor : 16

Belterulet
1012 BUDAPEST I.KER. Gy8z8 utca 11. “felildlvizagilat alatt”
LRESE
1. Az ingatlan adatai: } )
alrészlet adatok teriilet kat.t.jéw. a
miveléer Aglkivett megnevezés/ min.o ha m2 I JEL T
. Kivett beépitetlen terilet 0 532
mRESZ

1. tulajdoni hanyadi 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezémi
jogeim: adisvétel

jegallasr tulajdonos

név: MRGYAR ALLAM

cim: ] .

iddi 654071881 .

5. hanyad: 1/1

bejegyz8& hatarozat, érkezési
jogeim: jogutécdlas 2011. évi
utalds: I /4.

jogallis: wagyorkezeld

név: NEMZETI SZAKERTOI BS KUTATO KOZPONT

cim: 1087 BUDRPEST VIII.KER.

idd: 116258/3/2017/17.06.26,
CXCY. torvény 8/R.§, 35042

Q

.18.) Kormany rerclelet’

Momonyi wutca 9.

&

RESZ

2. b’e_jegyﬁé hatarczat, érkezési

Vezetékjog

az ingatlan 25 m2 nagysago teri..ilet.é'ra,

jogosult:
név: BLMO HALOBATI KET.:
eim® i 1132 BUDAPBST Vaici

idé: 15071642/201

A

9..19,

at 72—@

3. bejegyz® hatirozat, érkezé=zi

Vezetékjog

6 ni2 teriletre 7103/134/2011.

jogosult
név; BLMG HALOZATI KET.
cim

idd: 189 72012711 .08.29

<

Vezetékjog

11 m2 teridletre. 710%
7103/404/2012. “
jugcgdlt:
név: ElMG  HALSZ g
T ShcL

im 1 1132 eopaeesT Vel Gr 72-74.
4. bejegyzd hatirozat, & @: 190993/2/2012/12 .11 .16

N&Z,’ 7103/400/2012, 7103/401/2012, 7103/402/2012, 7103/403/2012,

Gt 72-74.
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https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420210629114521Tq-167470312-1-167470322.... 2021.06.29.



