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OSSZEFOGLALAS
Ujbuda Polgarmesteri Hivatal

Varosgazdalkodasi Igazgatosag
Vagyongazdalkodasi Osztaly

1113 Budapest, Zsombolyai u. 5. 11. emelet 206.

Tisztelt Holgyem/Uram!

Az Ondk megbizasabol az IDD Budapest Kft. elkészitette a szakvéleményt az 1117 Budapest,
Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, 4209/0/A/62 helyrajzi szamu ingatlan (tovabbiakban:
ingatlan) értékbecslésérol.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan aktudlis piaci értékének meghatarozasa volt.

Az Eszkozértékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) altal, az EVS 2016 (Eurdpai Ertékbecslési
Szabvanyok 2016) kiadasdban meghatarozottak szerint a piaci érték definicioja a kovetkezo:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutatd vevd és egy hajlandosdgot mutatd eladd kozott megfeleld marketing-
tevekénységet kovetd, fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontargyak értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlitdo adatokon alapuld, a koltség és a
hozam alapt megkozelitést, mely a fejlesztési teriiletek esetében az ugynevezett maradvany-elvii
megkozelitésre cserélddik. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandd modszer megvalasztisat
az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a moddszer adatigénye is
befolyasolja.

ERTEKKEPZES

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozéasara az IDD Budapest Kft. szakértoi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci Osszehasonlité adatokon
alapul6 és a jovedelem alapu, in. maradvanyelvii megkdozelitést tartottak alkalmasnak.

Az ingatlan piaci értékét a piaci 6sszehasonlitd modszer eredményét javasoljuk elfogadni.
ALAPADATOK

Vizsgalatunk az értékelt tarsashazi albetétre, mint fejlesztési célu padlastér teriiletre terjedt ki.
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A szakvélemény elkészitése soran azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon atruhazhato.

A megbizas keretében nem vizsgaltuk a vallalkozads miikodésének jellemzoit €s vagyoni
helyzetét, igy az értékelt eszk6zok forrasat, s az eszkozoket terheld esetleges kotelezettségeket
sem.

Az ingatlan tulajdoni statuszat a 2020. marcius 5-i keltezésii, nem hiteles tulajdoni lap masolat
adatai alapjan azonositottuk.

Szakérténk az ingatlanokon 2020. jilius 1-jén helyszini szemlét tartott. gy ezen idépontot
tekintjiik a szakvélemény érvényes datumanak.

MEGHATAROZOTT ERTEKEK

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes tt 15.
szam alatti, 4209/0/A/62 helyrajzi szam alatti ingatlan értékére a kovetkezd eredményeket
kaptuk:

Alkalmazott médszerek Piaci 0s s’zehasonllto Marad\:an):e’lvu
modszer megkozelités

Sulyozas 100% 0%
Erték 25000 000 Ft 21 000 000 Ft
Egyeztetett piaci értek 25000 000 Ft

A ’nfegh’atarozott. ’en:eken beliil a 17 000 000 Ft

felépitmeny eszmei értéke, Ft

A me’ghataroz.ot,t 'erteken beliil a 3 000 000 Ft

telekrész eszmei értéke, Ft

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak és netto osszegek.
Budapest, 2020. julius 3.
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Szabé Tibor Bobaly Erika
igyvezetd igazgatod ingatlanforgalmi szakértd
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

1.1. AZ INGATLAN MAKRO KORNYEZETENEK ISMERTETESE

BUDAPEST

A keriilet altalanos adatai:

Vérosrész: Ujbuda (Szentimrevéros)
Teriilet: 33,49 km?
Népesség: Osszesen: 148 517 £6 (2019.)

Budapest XI. keriilete (2005 6ta hivatalosan Ujbuda) a fovaros legnépesebb keriilete. A
valtozatos domborzatu és arculati dél-budai keriilet kdzlekedési értelemben a févaros nyugati
kapuja. A helyi szervek 1934-ben kezdték meg mikddésiiket. 1950-ben, Nagy-
Budapest 1étrehozasakor érte el mai méretét, miutan hozzacsatoltak Albertfalvat és
Kelenvolgyet. Népessége 1960-as évektdl az 1980-as évekig tartd lakotelep-épitések nyoman
ismét jelentdsen gyarapodott.

Ujbuda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti iranyban a Duna, ezéltal az V. és a IX. keriilet,
delkelet felé szintén a Duna 4altal a XXI. kertlet, délen a XXII. keriilet hatarolja.
Nyugaton Budadrssel, északon a XlI. és az I. kertilettel szomszédos. Négy Duna-hidja a pesti
oldalon a IX. keriilettel kapcsolja Ossze. Teriilete 33,49 km?, amivel nyolcadik a keriiletek
soraban.

Ujbuda északi hatdran allnak a Budai-hegység déli vonulatinak tagjai: a Duna-parton
magasodik a 235 méteres tengerszint feletti magassagot elérd (a kornyezd terep szintjétdl
szamitva 140 méteres) Gellért-hegy, ami a Duna felé meredeken, nyugat felé pedig lankasan
lejt. Nyugati végpontja Kis-Gellért-hegy néven ismert, magassaga 168 méteres. A Gellért-
hegyet egy ¢észak-déli iranya torés valasztja el a 266 méteres Sas-hegytél. Mindkét
kiemelkedés — magassaguk alapjan egyébként valojaban dombok — jorészt dolomitbol all. A
kerlilet  legnyugatibb  kiemelkedése, az  északnyugati hataran  allo Rupp-hegy a
zommel Budaors hatarain beliil esé Csiki-hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszl-rétrél ered a Hosszaréti-patak (vagy Ko-ér) egyik aga, amely dél felé halad a
varoshatar mentén, majd a Biatorbagy feldl érkezd vizekkel egyesiilve kelet felé fordul,
atszeli Koérbereket és Péterhegyet, majd Kelenvolgy és a XXII. keriilet hatara mentén haladva
éri el a Dunat. Természetes alloviz nincs a keriiletben: a mar feltoltott Lagymanyosi-t6 a hid-
és gatépitések nyoman jott 1étre a Dunabol, a Feneketlen-t6 és a Kelenvolgyi Kék-to pedig
kordbban agyagbanyaként funkcionalt. A Hosszlréti-patak felduzzasztasanak eredménye a
Kéérberki-to.

(forras: wikipedia)
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A kovetkezo terkép az értékelt ingatlan Févaroson beliili elhelyezkedését mutatja. (Forrds:
Google Maps):
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Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Lagymanyosi részén, a Pet6fi hid a Szabadsag hid
kozelében, a Moricz Zsigmond kértér és Ujbuda-kézpont metroallomasok, az ALLE
bevasarlokozpont vonzaskorzetében helyezkedik el. Altaldnossagban hasonld fejleszthet6
projektek a keriiletrészben a budai belvaros intenziven — kozépmagas hazakkal zartsortian —
beépitett részén helyezkednek el, ahol a lakddominancia mellett szamos kereskedelmi, pénziigyi,
idegenforgalmi és kulturalis 1étesitmény talalhato. A lakohdzak utcai traktusanak két alsé szintjén,
az alagsorban és a foldszinten az tizleti funkci6 a jellemzd.

Az ingatlan tomegkdozlekedési kapcsolatai jok, az utcaban halad a 6-os villamos, megalloja ~ 100
méteren beliil elérhetd, a kdzeli Budafoki uton a 133-as autobuszjarat vehetd igénybe, de 200-300
méteren beliil van a Moricz Zsigmond kortér, ahol az M4 megalldja és szamos villamos (17, 19,
41, 47, 48, 49, 61) csomopontja talalhat6. Tovabbi lehetéségek Ujbuda—kézpont metroallomas
kozelében adodnak. Uticéltol fiiggden tehat sokféle kozosségi kozlekedési eszkozzel lehet tovabb
utazni.

A személygépkocsival torténd kozlekedés azonban — az ide telepiilt intézmények
tigyfélforgalmabol, az idegenforgalombol és a nagy népsiiriiségb6l adoddéan — munkanapokon
nehézkes lehet, el6fordul a csucsidei lassussdg és torlodas. Az autdk elhelyezésére a
mellékutcakban 1évé fizetd parkolohelyeken, korlatozott szamban van lehetség. A kozelben
néhany mélygarazs is rendelkezésre all.

A Kkeriiletrész infrastrukturalis ellatottsaga kittind, a kozintézmények, az egészségiigyi, az
oktatasi, a kulturdlis, a kereskedelmi és az egyéb létesitmények a kozelben megtalalhatok. A
kozelben egyetemek és fdiskolak miikddnek, ami az ingatlanpiacot minden idében élénken
tartjak, ugy adasvétel, mint bérlet szempontjabol egyarant.
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1.2. ERINTETT INGATLANPIACI KORNYEZET

A koronavirus-jarvany egy rendkiviil €élénk bérleti-, befektetési- €s egyes szegmensekben
fejlesztési aktivitas kozepette érte el a hazai kereskedelmi ingatlanok piacat. 2019. év végén a
budapesti modern irodaallomany kihasznélatlansagi rataja a valaha mért legalacsonyabb
szintjén, 5,6 szdzalékon allt, és mintegy 580 ezer négyzetméter irodateriilet épitése volt
folyamatban, ami a meglévo alloméany 16 szdzalékos bdviilését eredményezi a kovetkezo
években. Emellett pedig tovabbi 440 ezer négyzetméter (a meglévo alloméany 12 szazaléka)
irodafejlesztés allt elokészités alatt. A szallodapiacot is erételjes fejlesztési aktivitas jellemazi,
jelenleg tobb mint nyolc és félezer hotelszoba all épités vagy el6készités alatt, amely 3 éves
idotavon 16 szazalékkal bdvitené a hazai szallodakapacitast. A kapacitasboviilés Budapesten
még jelentésebb, 27,5 szazalékos kinalatnovekedés volt a tervekben. A budapesti
leglatogatottabb bevasarlokozpontok kozel teljes telitettséggel lizemeltek 2019. év végén,
atlagos kihasznalatlansadgi ratdjuk 1 szézalék volt, de a budapesti masodlagos
bevasarlokdzpontok ¢és a regiondlis varosok plazdi is 4 szdzalék alatti atlagos
kihasznalatlansagi rata mellett tizemeltek.

A hazankat is elér6 jarvany hatasa gyors és erdteljes, a kereskedelmiingatlan-piac minden
szegmensét érinti, de leginkabb a szélloda- €s kiskereskedelemi piac emelend? ki.

A 2019-et ¢és az elmult éveket jellemzd, az értékndvekedés irdnydba mutatd piaci
fejleményeket kovetden, 2020 elején a koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg a mind
a hazai, mind a globalis kereskedelmiingatlan-piacokat. A kereskedelmiingatlan-piaci ciklusok
er6s korrelaciot mutatnak a gazdasagi ciklusokkal, 1-2 éves faziskéséssel kovetik azt.

A kereskedelmiingatlan-piac biztositja a sziikséges fizikai infrastruktura egy jelentds részét a
vallalatok miikodéséhez, akik 2020-ban az akadozd, megszakado ellatasi- €s szolgéltatasi
lancok mentén teljes vagy részleges ledllasra kényszeriilhetnek mar rovid tavon is. A jelentés
készitésének idején, 2020 marciusaban, a jarvany kereskedelmi ingatlanokra gyakorolt
hatasaval kapcsolatos piaci szakértdi varakozasok spektruma még eléggé széles, de abban
konszenzus mutatkozik, hogy a leginkabb kitett piaci szegmensek a szallodapiac ¢€s a
kiskereskedelmi ingatlanok piaca. Az azonban minden szegmensre igaz, hogy ha eltérd
aranyban is, de a kieso bevételek mellett lesznek olyan véllalatok (bérldk), akik nem képesek
végig a megallapodottak szerint teljesiteni bérldi fizetési kotelezettségeiket. Ez eredményezheti
a bérleti feltételek modosuldsat, kedvezmények nyujtasat, vagy akéar a bérleti jogviszony
megszlinését is. Az ebbdl fakadd hazai pénziigyi stabilitasi kockézatok azonnali kialakulasanak
€s potencialis tovagyuriizésének elkeriilését segitheti az MNB altal szorgalmazott és a
Kormény altal 2020. marcius 18-an elrendelt eldvigyazatossagi torlesztési moratdrium
bevezetése. Ez utobbi intézkedéssel egylitt a nehéz helyzetbe keriild gazdasagi szerepldk
megsegitésére, életbe Iépett a nem lakds céljara szolgald helyiségek bérleti szerzédésének
2020. janius 30-1 vagy azt megel6z6 hatalyu felmondasos megsziintetésének tilalma is.

A Lakés- és Ingatlanpiaci Tanacsadd Testiilet (a tovabbiakban: LITT vagy Testiilet)
szakemberei szerint a koronavirus-jarvany hatasara a globalis, benne pedig az eurdpai gazdasag
is jelentds lassulast fog mutatni, a ndvekedésre gyakorolt hatas azonban még kérdéses. Még a
rovid id6szaki, de széles korli gazdasagi visszaesés — a korabbi valsagtapasztalatok alapjan — is
nagyon jelentds negativ hatdssal lenne a kereskedelmiingatlan-piac egészére akar hosszabb
tavon. Az ingatlanpiaci szakemberek szerint a koronavirus-jarvany mindenképpen jelentOs
negativ hatassal lesz rovid tdvon a befektetési piacra, részben mar technikailag is, hiszen az
ingatlanok miiszaki atvilagitasat, értékbecslését a jarvany idején korlatozottan lehet végezni. A
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megkérdezettek szerint a befektetOk egyeldre azt varjak, hol lesz a teteje a fertézésnek, illetve
hol lesz a gazdasagi visszaesés mélypontja, mig a nyugdijpénztarak, ingatlanalapok likviditasi
kockazattol tartanak az esetleges pénzkivonasok miatt. Rovid tdvon egyeldre a kockéazatkeriilés
lehet jellemzd, hosszabb tadvon azonban az alacsonyabb hozamkornyezetben tovabbra is vonzo
befektetés marad az ingatlan. Ugyanakkor, ahogy az az elmult éveket jellemezte, a
megvasarolhato befektetési termékek kinalata tovabbra is korlatozott lesz.

MAKROGAZDASAGI KORNYEZET

A tavalyi év folyaman a gazdasag boviilése kedvezden hatott a kereskedelmi ingatlanok iranti
keresletre. A brutté hazai termék 4,9 szazalékkal boviilt, a versenyszféra foglalkoztatasi
folyamatai is kedvezd keresleti feltételeket jeleztek, amit az &4gazatok élénk beruhazési
aktivitasa is tamogatott. A kiskereskedelmi forgalom stabil emelkedése és a turizmus
folytat6do boviilése is kedvezden hatott a kereskedelmi ingatlanok irdnti keresletre. Mindezek
mellett azonban a koronavirus-jarvany kapcsan a makrogazdasagi kilatasokat érdemi
bizonytalansdg Ovezi, ami a kereskedelmi ingatlanok iranti keresletet is érintheti. A virus
terjedése az agazatok széles korében szinte azonnal teljes leallasokat is okozhat. A bizalmi
indikatorok mar a kapacitaskorlatok enyhiilését jelzik, emellett a beruhazasok novekedési
dinamikéja is érdemben csokkent 2019 utols6 negyedévében. A koronavirus terjedése éppen a
kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans feldolgozoipari és szolgaltaté agazatokra
gyakorol negativ hatést.

BEFEKTETESI INGATLANOK

A hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési piacanak elmult négy évét nemcsak élénk
befektetési aktivitds, hanem a befektetOk altal preferalt nagyfoku stabilitas is jellemezte. A
2018-as rekord évhez hasonloan, a kereskedelmi ingatlan- piac befektetési forgalma 2019-ben
is elérte a 1,8 milliard eurés volument. Eves sszehasonlitasban minimalisan (0,05 szazalékkal)
lett kisebb 2019 befektetési forgalma (30. dbra). A tranzakciok atlagos értéke 26,4 millié euro
volt, ami nagysagrendileg megegyezik a 2018-as atlagos mérettel. Nagy Osszegli adas-vételek
csak az év masodik felében voltak jellemzdek, ezek kozott lathattunk egyedi ingatlant, illetve
ingatlan portfoliot érintd tranzakciot is. Az 6t legnagyobb ligylet az év befektetési forgalmanak
36 szazalékat tette ki, mig 2018-ban 49 szazalékat. Az irodahazak megtartottak a legkedveltebb
befektetési termék cimet. A befektetési volumen 45 szazaléka irodakhoz, 28 szazaléka
kiskereskedelmi ingatlanokhoz, 13 szazaléka szallodakhoz, 8 szazaléka ipari-logisztikai
ingatlanokhoz, a maradék 6 szazalék pedig fejlesztési telkekhez, illetve egyéb funkciovaltast
igényld ingatlanokhoz kapcsolodott. 2019-ben az elsddleges (prime) hozamok8 az iroda- és
ipar-logisztika szegmensekben 50—50 bazisponttal csokkentek, amig a bevasarlokozpont esetén
a 2018 végi szinten stabilizdlodtak. Az év végén az irodapiacon 5,25 széazalék, az ipar-
logisztika szegmensben 7,00 szazalék, a kiskereskedelem szegmensben 5,50 szézalék volt a
prime hozamszint. A 2007-es, korabbi tdrténelmi minimumszintet jelentd hozamokkal
Osszevetve, az iroda és kiskereskedelmi szegmensekben a prime hozamok mar rendre 50 és 25
bazisponttal alacsonyabb, az ipar-logisztika szegmensben pedig még 25 bazisponttal magasabb
szinten tartdzkodtak.

(részlet: mnb.hu/ - 2020.04.)
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

2. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES BEMUTATASA

2.1. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Duna-parthoz kozel esé részén, Lagymanyoson

helyezkedik el, a Pet6fi hidtol cca. 1 000 méterre.
A kovetkezd képek az ingatlan pontos elhelyezkedését mutatjik, forras: Google Maps és Earth.
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Az ingatlan kornyezete alapvetden belvarosias jellegi. Kornyezetének infrastrukturalis és
10jabol adodoan

kommunalis ellatottsaga teljes. Az értékelt ingatlan kozmiicsatlakozassal funkc

nem rendelkezik.
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

2.2. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt 4209/0/A/62 hrsz-i tarsashazi albetét a Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti
tarsashaz padlasterének kijelolt része.

Az épiilet frekventalt helyen, a Karinthy Frigyes ut Bercsényi utca — Vak Bottyan utca kozotti
szakaszan talalhato, a Bercsényi utcatol a 2. épiiletben helyezkedik el. A Pet6fi hidtol cca.
1 000 méterre, a Mdricz Zsigmond kortértél 300 méteres tdvolsagban van.

A téarsashaz a Karinthy Frigyes ut — Bercsényi utca — Vak Bottyan utca altal hatarolt tdmbben
helyezkedik el.

A tarsashaz utcai homlokzata kdporozott, a belsd udvar fliggéfolyosoval tagolt, egyszert,
diszités nélkiili.

A polgari haz pince + foldszint + 5 emeletes szintkialakitasu, az épiilet délkeleti szarnyaban
csak 4 emeletig van beépitve, az 6tddik szint az értékelt padlastér. A lakasok tobbsége
korfolyosorol nyilik, a szintek kozott lift kdzlekedik az utcai traktusban, az udvar fel6l hatso
Iépcsé van kialakitva. Az éplilet az 1900-as évek koriil épiilt, a korra jellemzd stilusban,
hagyomanyos anyagokbodl, hagyomanyos szerkezettel. Az épiilet tégla alapon tégla f6- és
valaszfalakkal épiilt. A zar6fodém fa szerkezetii, héjalasa cserép. A fliggdfolyosos épiiletben
egy 16- és egy melléklépcsd keriilt kialakitasra, lift az utcafronti szarny udvari homlokzatahoz
csatolva lett felszerelve. A bels6 udvar a lakisok kornyezetében kdburkolatt, kozépen
betonozott. A lakdsok kornyezete rendezett, néhany lathatéan felujitott, flitést illetden tobb
konvektoros megoldas is lathato. A telek trapéz alaku, keretesen beépitett, zart belsé udvarral
rendelkezik.

Szemrevételezés alapjan az épiilet atlagos fizikai allapotli, a soros karbantartasokat elvégzik,
jelentésebb feljitasrol nem kaptunk informaciot. Az épiiletben minden kozmiivezeték
kiépitésre kertilt.

Az ingatlan-nyilvantartasban a 4209/0/A/62 helyrajzi szamon 06nalld albetétként szerepel az
értekelt ingatlan.

Az albetét megnevezése az ingatlan nyilvantartas szerint egyéb helyiség. A kapott tulajdoni
lapok és alaprajz szerint az albetét hasznos teriilete 110 m?. (bruttd 130 m?)

A rendelkezésilinkre bocsatott alaprajz alapjan a padlastér keleti szarnya a még be nem épitett
teriilet, melynek viszonylag keskeny traktusa épithetd be. A tetdsik legalacsonyabb teriilete a
fliggbfolyoso részét képezheti, a tlizfaltol szamitva cca. 380 cm tavolsagban hasznosithato a
tertilet, cca. 25 méter hosszisagban. Ennek megfelelden a beépitésre nyerhetd lakas alapteriilet
kb. 95 m?.

Az épitéshatosagi eldirdsok alapjan a tettér beépitésén kiviil akar emeletraépités is lehetséges
lenne, de mivel a padlastér beépitésére koncepcidterv még nem késziilt, ennek lehetdségével
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

nem szamoltunk. Szamitasi modellink szerint az értékelt tetotérben ~ 95 m? eladhato
lakasteriilet kialakitasa lehetséges.

2.3. AZ INGATLANRA VONATKOZO HELYI EPITESI SZABALYZAT

A telepiilés érvényben 1év6 helyi épitési szabalyzata (34/2003. (X.21.) OK. rendelete) alapjan
az ingatlan L1-XI/K1 &vezeti besorolas ala tartozik. A zdéna elsdsorban lako, vagy intézményi
célu épiiletek elhelyezésére szolgal.

Beépithetdségével kapcsolatos fébb adatok a kdvetkezok:

IDD Budapest Kft. 11



Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

LI-XI/K1
Moricz Zsigmond kirtér és térsége

Nagyvirosias, jellem=en =drtsori beépitési lakoteriiler”

28/A. §*° (1) Az épitési dvezet szabilyozisi hatarértékei:

Kiala- Beépi- Szint-
kithato tettség Epitmény- Zold- |Terepszi| terileti
Ovezet | legkiseb | Legkise megen- magassig felilet | nt | mutatd
b bb alatti
jele | telek- | telek- gedett megen-
terillet | szélessé | Beépités | legnagy . legkiseb | beépités | gedett
meérete g 1 obb Icglubseb lein;gy b legnagy | legnagy
mod | mérteke mértéke | obb obb
mértéke | mértcke
L1- 600m2| I18m Z 60% | 125m | 200m | 25% | 75% 35
XIKI 70%* 15%* | 85%* | 4.0*
* saroktelek esetén

(2) 100%-o0s foldszinti vagy elsé emeleti beépités intézmény, kozintézmény, vagy jarmiitarolo
létesitése érdekében sem alkalmazhato.

(3) Egy telken 6ndllo funkcioként

a) kdzintézmény,

b) irodahaz,

¢) sportépitmény
nem helyezheto el.

(4) Epuletek szintteriiletének 60%-in lakofunkciot kell létesiten ill. megtartani.

(5) Ondllo funkcioként parkolohdz az épitési dvezet paraméterei szenint létesithetd.

(6) A meglévé telkek tovabb nem oszthatok.

(7) Telekosszevonassal keletkezett 1) telek beépitésekor az utcar épilethomlokzatot az eredeti
telekosztasnak megfelelden tagolni kell.

(8) A 436834 hrsz.-i telken allo épuletben a metrd személyfelvondjanak helyét kell
biztositani.

(9) Uj beépités utcai vonalit a mér kialakult beépités vonaliban kell kialakitani.

(10) Epitési hely az utcai beépités vonala, az oldalso telekhatarok, valamint:

a) meglévo éplet esetén annak hatsé homlokzati vonala,

b) ) épulet esetén megengedett legnagyobb épitménymagassagi énék felével megegyezd
mértékil hatsokerttavolsag
kozott terflet.

(11) A Szabolcska Mihdly u. 4410/2 hrsz.-i kerdleti onkormdnyzati tulajdoni telek nem
beépithetd az ott kialakitott emiékhely és zoldfeldlet megtartando.

IDD Budapest Kft.
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

2.4. JOGI HELYZET BEMUTATASA

A 2020. marcius 5-i keltezési tulajdoni lap foébb adatai a kdvetkezok:

Ingatlan cime:

1117 Budapest XI. ker. Karinthy Frigyes ut 15.

A teriilet megnevezése: egyéb helyiség
Helyrajzi szam: 4209/0/A/62
Tertilet besorolésa: Beltertilet
Teriilete: 110 m?

Tulajdoni statusz:

XI. ker. Onkormanyzat — 1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek:

Nincs elintézetlen széljegy feljegyzés

Bejegyzett terhelések, korlatozasok:

Nincs

Egyéb bejegyzés:

2.5. AZ INGATLAN JELLEMZOINEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan jellemzdit az aldbbi tdblazatban, SWOT analizis keretében foglaljuk 6ssze.

Erosségek

Gyengeségek

» frekventalt elhelyezkedés;
» fejleszthetd padlastér;

» projekt allapota.

Lehetoségek

Veszélyek

» lakoingatlan fejlesztés;

» ingatlan értékesitése;

» tarsashaz jogi veszélyei,

A\

épitdipari arak emelkedése

» tarscéggel kozos ingatlanfejlesztés. » ingatlanpiaci trendfordul6 kockazata.

IDD Budapest Kift.
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

3. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlanok értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlitdo adatokon alapuld, a koltség-alapa
¢s a hozam-alapu megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazanddé moédszer
megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allé informéacioforras is befolyasolja.

3.1. PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

A piaci osszehasonlito megkozelités 1ényege az, hogy a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo
ingatlanokkal. Az Osszehasonlitas tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatdsagi szempontok, az infrastruktura, a
kornyezeti jellemzok, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzok valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan Iényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ar) kialakitasakor értéknoveld vagy —csokkentd tényezoként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatd
eszk6zoknek legyen valos piaca, s az értékeld rendelkezzen az Osszehasonlitast lehetdvé tevo
adatokkal. Ennek hijan koltség vagy hozam alapu megkozelitéssel végezhetd el az
értekbecslés.

3.2. MARADVANY-ELVU MEGKOZELITES

Ez az értékelési modszer fejlesztési teriiletek értékbecslésére alkalmas, és a fejlesztod
szempontjabol értékeli az adott telekingatlant. A moddszer 1ényege az, hogy a telek legjobb
hasznositasat feltételezve — az €pitési paraméterek betartasa és maximalis kihasznaldsa mellett
— meg kell becsiilni a fejlesztés eredményeként megvaldsuld felépitményes ingatlan
értékesitésébol, vagy egyéb hasznositdsabol (bérbe adas) varhatdé bevételeket, illetve a vele
szemben felmeriild épitési és jarulékos koltségeket, valamint a fejlesztd elvart hasznat. A
pozitiv kiilonbdzet azt a felsd hatart jeloli, amelyet a fejleszté az épitési telekért hajlandod
aldozni.

Nagyobb értékii ingatlanok esetében pontosabb eredményt ad, ha a fejlesztési értéket az un.
diszkontalt cash flow (DCF) modszerrel hatarozzuk meg. Ez esetben lehetdség van a fejlesztési
koltségek és a késébb varhatd bevételek idObeniségét, vagyis a pénz idoértekét figyelembe
venni.

A DCF modszernek két fontos eleme van: a tervezett beruhdzasi koltségek és a késobb varhatod
hozamok eldrejelzése, illetve az eldre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockdzat meghatarozasa
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

¢s az ennek megfeleld mértékli diszkontrata kivalasztasa, majd diszkontalas, azaz a hozamok
jelenértékének kiszdmitasa.

Az elmondottak alapjan a projekt netté hozama matematikai formulaval kifejezve a kovetkezo:

MZ
NJ =
Z1+d (L1+d)

Ahol:
NJE  nett6 jelenérték
Cft  elbre jelzett cash flow a t. évben,
n az eldrejelzés éveinek szama,
d diszkont-szazalék értéke,
M¢  azeldrejelzés végén (n+1. v végén) szamitott maradvanyérték.

3.3. VEGSO ERTEKEK MEGHATAROZASA

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértdi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci Osszehasonlito adatokon
alapulo és a jovedelem alapt, tn. maradvanyelvii megkozelitést tartottak alkalmasnak.

Az ingatlan piaci értékét a piaci 6sszehasonlito modszer eredményét javasoljuk elfogadni.
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

A Budapest Févaros XI. ker. Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi
igazgatosag/Vagyongazdalkodasi Osztalya azzal a feladattal bizta meg az IDD Budapest
Pénziigyi Tanacsado és Vagyonértékeld Kft-t, hogy készitsen értékbecslést az 1117 Budapest,
Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, 4209/0/A/92 helyrajzi szamu ingatlanrol.

Az értékbecslés soran a fenti ingatlan valds piaci értékét hataroztuk meg.
Az értékelési munkat a kovetkezo informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:
e A vagyontargyat jelenlegi funkciojaban, allapotaban és allagaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat ¢és fontosabb
kiegészit6 informaciokat szakértonk a Megbizo6tol szerezte be.

o Az ¢értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartasi adatokat és terlileti mutatokat a
Megbizd bocsatotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy pontosak ¢€s helytalloak.

e Az ingatlant 2020. julius 1-jén szakértonk megtekintette az ingatlant. Az érték
kialakitdsandl a helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat,
tovabba a Megbizd képviseldjétdl kapott adatokat, dokumentaciokat és informaciokat
egyarant figyelembe vettiik.

e A vizsgalt ingatlan hasznalatat, illetve a vele valo rendelkezési jog gyakorlasat akadalyozo
koriilményeket megvizsgaltuk.

e Vizsgalatunk nem tért ki az eszk6zok hasznilata soran esetleg keletkezett kdrnyezeti
karokra.
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4.2. AZ INGATLAN ERTEKE PIACI OSSZEHASONLITASSAL

Az adatok gyljtése soran igyekeztiink elsé korben egy nagyobb halmazt kijellni. A paros
Osszehasonlitdo elemzés korébe végll 6t darab, a vizsgalt ingatlanhoz leginkédbb hasonld
ingatlant vontuk be.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? beépithet teriiletet valasztottunk.

Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzo6i alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az alabbiak:

e az ingatlan nagysaga,

e az ingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e Dbeépithetdséggel kapcsolatos feltételek,

e infrastruktura,

e cladds/ajanlat ideje és koriilményei,

e jogi szempontok.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitisba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozoségeket
korrekcios tényezok alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szamitdsok alapjan a piaci Osszehasonlitd modszer alkalmazasaval az 1117
Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, 4209/0/A/62 helyrajzi szam alatti ingatlan
értékét, kerekitve:

25.000.000.- Ft
osszegben szamszerusitettiik.

A részletes szamitast az 1. szamu tabldazatban k6z6ljik.
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1117 Budapest Karinthy Frigyes 1t 15. padlastér

értékelése piaci 6sszehasonlité modszerrel

1. tablazat

.. ., ; Az értékelt Hasonlito adatok és hasonlitasi szempontok
Tetoszinti padlastér értékbecslés R
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Padldstér Padlastér Padlastér Padlastér Padlastér Padlastér
. 1117 Budapest Karinthy o
cime . , . . XI. Ulaszl6 u. XI. Bartok Béla ut. XI. Kruspéru. V. Véaroshéazu. V. Garibaldi u.
Frigyes ut 15. padldstér
Karinthy Frigyes ut 15. sz. alatt
allo kozepes allapotii P+F+5 it n
. - . <4 on % . , ot R e e . . . 4 lakas épithetd,
emelet szintszamu, 1900-as évek J6 allapotban 1év6 120 nm Atlagos allapotu, nagy Beépithetd tettér a haz Sarokhaz 5. emeletén L
. ,, ) , . L L o L w . e 1 lebetonozva, flités
Jellernzok koriil épiilt tarsashdaz padlastér, amib6l cca. 85 nmq  alapteriiletii padlastér, két felojitasaért cserébe, a padlastér, lift felmegy az 5. |6kiszités. vi )
padldsterében 1 db tarsashdzi es lakas teriilet nyerhet6 szint is raépithetd koltségvetés a vételar emeletig o eszf ©s, VIZ’,CS_Z_‘ orna
, - vezetékek elkésziltek
albetét. Cca. 95 m2 lakasteriilet
nyerheté
Eladhato netto teriilet 109 120 716 400 157 400
Netto ajénlati ar, EFt 25990 216 800 100 000 42100 144900
Az ajén]at ideje 2020. I1I. n.év. 2020. I11. n.év. 2020. 111, n.év. 2020. 111, n.év. 2020. 111, n.év.
https://ingatlan.com/xi- https://ingatlan.com/xi- https://ingatlan.com/xi- https://ingatlan.com/v- https://ingatlan.com/v-
Aza'énlat beazonositésa ker/elado+fejl- ker/elado+fejl- ker/elado+fejl-terulet/kulonleges- ker/elado+fejl- ker/elado+fejl-

Y terulet/lakoterulet/31502662 terulet/lakoterulet/29147861 terulet/26825713 terulet/lakoterulet/31499446 | terulet/lakoterulet/29694887
Fajlagos egységar, Ft/m2 216 583 302 793 250 000 268 153 362250
Ertékbefolydsolé tényezdk megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték
Az ingatlan nagysaga hasonlo 1,00 nagyobb 1,20 nagyobb 1,10 hasonlo 1,00 nagyobb 1,20

elhelyezkedése kedvezdtlenebb 1,10 kedvezébb 0,95 kedvezdtlenebb 1,05 kedvezdbb 0,90 kedvezdbb 0,90
befoglalo épiilet allapota hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 kedvezébb 0,90 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
padlastér miiszaki allapota kedvezdbb 0,95 kedvezdbb 0,95 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
hasznalhatosag hasonlo 1,00 kedvezébb 0,90 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
fejlesztés statusa hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 kedvezdébb 0,90 kedvezdbb 0,70
épitési engedély hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
tulajdoni viszonyai 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00
Ajanlati vagy eladasi ar ajanlat 0,90 ajanlat r 090 ajanlat 0,85 ajanlat 70,90 ajanlat 0,90
Ajanlat/eladas ideje Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcio mértéke osszesen 0,94 0,88 0,88 0,73 0,68
Korrigadlt egységdrak, Ft/m? 203697 265619 220 894 195 483 246 475
Atlagszamitashoz haszndlt silyok 0,20 0,20 0,20 f 0,20 0,20
Korr. egységar Ft/m’ 226 434
Erték (Ft) 25 000 000
18
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.3. AMARADVANY-ELVU MEGKOZELITES EREDMENYE

A jovedelem alapti megkozelités azon a felismerésen alapul, hogy piaci viszonyok kozepette
Osszefiiggés van az ingatlanok bevételtermeld képessége és azok értéke kozott. A szamitasok
soran abbol indulunk ki, hogy minden eszkdz értéke azonos, a tulajdonjogbdl szdrmazd
jovobeli tiszta jovedelmek jelenértékével.

Tiszta jovedelem alatt az Osszes - az ingatlan tulajdonjogdval kapcsolatosan felmertilt
kiadasokkal csokkentett bevételt értjiikk. A “tiszta” bevételt altalaban két modszer segitségével
alakithatjuk at értékké. Ezek a modszerek a kozvetlen tokésités és a diszkontalt pénzfolyam
elemzése. A kozvetlen tOkésités esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam
tokésitési modszer szerint a jovobeni haszon jelenlegi értékét hatdrozzuk meg.

A maradvanyelvi értékelési modszer a tulajdonosi diszkontdlt pénzfolyamat elemzés egyik
specialis modszere. Az ingatlantulajdonos, ez esetben a padlasterek/tetoterek fejlesztését
kovetden azok értékesitése révén jut bevételhez. A fejlesztések koltségeit levonva keletkezik a
jovedelme. A tulajdonosi pénzaramot befolydsold legfontosabb tényezok a fejlesztések
elokészitése, a fejlesztési folyamat végig vitele, az értékesitési folyamat lefolytatasa, a piaci
viszonyoknak megfelel6 kiviteli egységar €s az értékesitési piaci ar alakulasa.

Ezeknek a folyamatoknak a kdzgazdasagi és idébeli kimenetelét cash flow tablaban foglaltuk
0ssze.

Az adott padlas/tetéterek adottsagainak, elhelyezkedésének ismeretében a legjobb
hasznositasnak az ingatlan lakas céla fejlesztését tekinthetjiik. A cash flow elemzés
legfontosabb paraméterei a kdvetkezdk voltak:

e FElsd szamu kiindulo adat a fejlesztheté hasznos (eladhatd) lakésteriilet (m?). Ez a
kiinduld adat részint a padlasteriilet méretétdl, részint a szabdlyozasi kornyezettdl,
részint a meglévo éplilet fizikai paramétereitdl (épiiletmagassag, alaprajzi adottsagok,
traktusok szama, stb.) fligg. Egyes esetekben csak maga a padléastér meglévo kubatirdja
¢épithetd be, mas esetekben egy, vagy két tovabbi szint is megépithetd. Jelen esetben 95
m? nagysagu lakas kialakitisaval szamolunk.

o A kivitelezéssel kapcsolatos koltségek becslésénél a kovetkezd altalanos paramétereket
alkalmaztuk:

o Epitési ktg lakasok esetében: nettd 350.000 Ft/m?

o A kozmi fejlesztések dija a kiviteli koltségek %-aban 3%, a beruhazoéi dij: 3%,
tervezés ¢és szakértoi dijak 4%, tartalék keret 3%. Ezen kiviil szamoltunk bontési
koltséggel is.

o A Tarsashaz bizonyos részeire vonatkozo felujitasi kotelezettséggel nem
szamoltunk.
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

o Feltételezésiink szerint a beruhazas finanszirozasat 60%-ban hitelb6l valdsitanak
meg, amelynek atlagos koltsége: 5%

e A megépiilé lakas varhatdé bruttd értékesitési arat piaci Osszehasonlitdé modszerrel
hatdroztuk meg. Ezen vérhato értékesitési arak (nettd arral) keriilnek a cash flow
elemzés bevételi oldalan figyelembe vételre. A netto/bruttd ar konverziok esetében
27%-0s AFA tartalommal végeztiik a szamitast.

o Az értékesitési folyamat hosszat illetéen az értékesitési idotav egy évet olel fel.

e Az évenkénti eltérd pénzaramok jelenértékre szamitasandl a kivitelezési id6szak alatt
10%-o0s diszkontratat alkalmaztunk.

A részletes szamitasok alapjan az 1174 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti,
4209/0/A/62 hrsz-u ingatlan jovedelem alapu értékét kerekitve, mindosszesen:

21.000.000- Ft
osszegben szamszerisitettiik.

A cash-flow szamitasokat a 2. tdbldzat, a fejlesztendd lakasok piaci értékét a 3. tablazat
tartalmazza.
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1117 Budapest Karinthy Frigyes ut 15. padlastér
padlastér értéke maradvanyelvii megkozelitéssel

ALAPADATOK 2. tablazat
Uj lakésok hasznos alapteriilet, m® 95
Teraszok hasznos alapteriilet, m -
1 szint tervezett magassaga . B . R
K z0s helyiségek mérete (becsiilt), m? (m) Beépitési % felszin alatt 0% Tet6tér magassag (m)
Eladhat6 teriiletek Méret Becsiilt fajlagos netto eladasiar  Ertékesités bevétele Epitési ktg netto (Ft/mZ) 350000  |Bontasikoltség (Ft) 2335714
Lakés 95 860 000 82 000 000 Lakas alapteriilet 95 Ko6zmii dijak (Ft) 3% 990 000
Terasz (50 %) - 430 000 - Epitési kig nett (Fym?) 87500  [Beruhazsi dij (Ft) 3% 990 000
Egyéb 2 Terasz alapteriilet - Tervezés, szakértok (Ft) 4% 1320000
~ .
Egyéb 3 Epitési ktg nettd (Fl/mQ) 250000  |Felvond -
Ko6z0s helyiségek - Tartalékkeret 3% 990 000
Koz0s teriiletek felijitasa -
Ertékesités osszes brutto bevétele 82 000 000 Osszes épitési koltség (Ft) 33000000  |Osszes egyéb koltség 20% 6625 714
Ertékesités 5sszes nettd bevétele 27%-0s AFA-val szamolva 65 000 000
Létesitési, és fajlagos létesitési koltség mindsszesen 40 000 000 I
CASH-FLOW SZAMITAS
Evek 0,0 M 1,0 2,0 Maradvinyérték Ellendrzd szam
Létesitési koltségek megoszlasa (%) 100% 0% 0% 100%)
Létesitési koltségek (Ft) 40000 000 40000 000 - - -
Hitelfelvétel aranya, 6sszege (Ft) 60% 24000 000 - - 24000 000
Halmozott hitelfelvétel (Ft) 24000 000 24000 000 24 000 000 24 000 000
Hiteltorlesztés (Ft, arbevétel %o-a) - " 24000 000 - 24000 000
Halmozott hiteltorlesztés (Ft) - 24 000 000 24 000 000
Atlagos hitelallomény (Ft) 12 000 000 24 000 000 -
Kamatkoltség (Ft) 5,0% h - -
Hitelfolyamatok egyenlege (Ft) 24000000 - 24 000 000 -
Eladas iitemezése 100% 0%
Arbevétele (Ft) - 65 000 000 -
Tulajdonosi cash flow (Ft) - 16 000 000 41 000 000 -
Diszkontrata 10%
Diszkonttényez6 1,00 0,91 0,91
Cash flow jelenértéke - 16 000 000 37272727 -
Ingatlan maradvanyértéke (Ft) 21 000 000 Ft
Fajlagos érték (Ft/m®) 26 055 Ft
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1117 Budapest Karinthy Frigyes ut 15. padlastér
alatt épitendo tetotéri lakasok fajlagos piaci értékének meghatarozasa

3. tablazat

uj épitésii lakas

Hasonlito adatok és hasonlitdsi szempontok

1 2 3
Az ingatlan funkcidja 1j épitésii tetotéri lakds tetotéri lakas tetotéri lakas tetotéri lakas
1117 Budapest Karinth
cime N " , Pe l, d :V XI. UlaszIo utca XI. Szentimrevaros XI. Daroczi ut
Frigyes ut 15. padldstér
Uj épitési, vagy jé dllapotii | jepitesii tetdtéri laké
. v Jep . . ’ g:})J, P J epitest tetotert ,a S 2002-ben beépitett tetdtéri | 1998-ban beépitett tetdtér
jellemzok tetotéri lakds dtlagos 2020. IIL. negyedéves S . o ,
stadissal lakas, j6 allapota lakasa, jo allapotu
dllapotii épiiletben atadassa
Redukalt netté alapteriilet, m” 95 85 84 64
Komfortfokozat Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos
Brutt6 ajanlati ar, E Ft 69 900 69 900 50990
Az ajanlat ideje 2020. I1I. n.é. 2020. III. n.é. 2020. I1I. n.é.
Az ajanlat beazonositasa www.ingatlan.com/3059 www.ingatlan.com/312 |www.ingatlan.com/315
Ertékbefolydsolé tényezék megnevezés  |mérték megnevezés  |mérték megnevezés  |mérték
Alakas  mérete hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 kisebb 0,90
elhelyezkedése kedvezdtlenebb 1,10 |kedvezdtlenebb 1,05 |kedvezdtlenebb 1,10
befoglalo épiilet allapota hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
osszes lakasszam hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
funkcionalitds hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
lh.bol, foly-rél ny. lak. szama hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
mindségi osztaly hasonlo 1,00 \kedvezdtlenebb 1,05 |kedvezétlenebb 1,15
Jogi helyzet 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00
egyéb: tdjolas hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Ajanlat, vagy eladas ajanlat 0,95 ajanlat 0,95 ajanlat 0,95
Pici adat datuma Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jjelenlegi 1,00
A korrekcié mértéke dsszesen 1,05 1,05 1,08
Korrigdlt egységdrak, Ft/m’ 859 359 871566 861711
Korr. brutté egységar, Ft/m’ 860 000
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Az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15. szam alatti, (4209/0/A/62 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.4. AZ INGATLANRA MEGHATAROZOTT ERTEKEK OSSZESITESE

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértoi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargyak egyedi adottsagaira — a piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapuld és az ugynevezett maradvany-elvii megkozelités modszerét tartottak alkalmasnak.

Tekintettel az ingatlan egyedi adottsagaira, funkcidjara, valamint az értékelés céljara, az
ingatlan végso piaci értékét a piaci 6sszehasonlitd elemzéssel meghatarozott értéket elfogadva
allapitottuk meg.

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel az 1117 Budapest, Karinthy Frigyes ut 15.
szam alatti, 4209/0/A/62 hrsz-u ingatlanok értékére a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

Alkalmazott médszerek Piaci 0s s’zehasonllto Marad\:an)ze,lvu
modszer megkozelités

Sulyozas 100% 0%
Erték 25000 000 Ft 21 000 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 25000 000 Ft

A ’nfegh,atarozott‘ ’ert,eken beliil a 17 000 000 Ft

felépitmeény eszmei értéke, Ft

A me’ghataroz.oft ’erteken beliil a 3 000 000 Ft

telekresz eszmei éertéke, Ft

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak és netto osszegek.

Megbizonk kérésének megfeleléen a megallapitott értéken beliil elkiilonitettiiK a felépitmény és
a telek értéket is. Tekintettel arra, hogy a beépitett telek mar ondllo értékkel nem rendelkezik,
igy a megbontas kizarolag eszmei megbontasnak tekintendo. A fenti osszegzésben szereplo
megbontdast a kovetkezo oldalon lévé szamitasok alapjan allapitottuk meg (4. tablazat).
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1117 Budapest Karinthy Frigyes ut 15. padlastér

esetében a tulajdoni hinyad szerinti eszmei telekérték meghatarozas piaci 6sszehasonlit6 modszerrel

4. tablazat

Megnevezés Az értékelt Hasonlito adatok és hasonlitdsi szempontok
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkci6ja LI1-XIK évezetii telek | Lk-1-XI-03 6vezet L1-XI-K 6vezet Lk-1-XI-05 dvezet Vi-2-XI-33 dvezet [-X1/Z-10 6vezet
1117 Budapest Karinth
, . “ rap es arlln ,y XI. ker., Cs6pp utca XI. ker., Kanizsai utca XI. ker., Kelenfold XI. ker., Kelenfold XI. ker., Kelenfold
cime Frigyes ut 15. padlastér
jellemzok - .
! Lakoovezet telek 70%- 40% beépithetdség 60% beépithetdség 40% beépithetdség 30% becpithetdség 60% becpithetdség
os beépithetéség, 23 m ° ° ° 22 mét 16 mét
e 8 10,5 méter 16,5 méter 10,5 méter e e
epltmenymagassag, Lo, , L, , Lo, , eépitmenymagassag epitmenymagassag
S o épitménymagassag épitménymagassag épitménymagassag 2 6 i Altald 3 /e dltali
4,0 m™/m” szintteriileti 2,1 m’/m’ szintteriilet 35 m’/m’ szintteriilet 1,75 m’/m’ szintteriilet Hm 'm a“a anos m m a ilal’lOS
. szintteriilet szintteriilet
mutato
Eszmei telekhanyad teriilete, m 30 364 457 450 6423 755
Kozmiivesitettség Osszkozmii Osszk6zmil 6sszkbzmil Gsszkdzmil Gsszkdzmil Osszkdzmil
Ajanlati/Tranzakcios ar, E Ft 115 000 139 000 140 000 1350 000 300 000
Kinalati adat / tény adat és ezek korrekcioja kindlati adat 0,85 | kinalatiadat 085 kinalati adat 0,85 kindlati adat 0,85 kindlati adat 0,85
Az ajéanlat ideje #HIV! #HIV! #HIV! #HIV! #HIV!
. https://ingatlan.com/xi- https://ingatlan.com/xi- https://ingatlan.com/xi- https://ingatlan.com/xi-  |https://wwv.oc.hu/ingatlanok
Az a]énlat beazonositasa ker/elado+telek/lakoovezeti-| ker/elado+telek/lakoovezeti- | ker/elado+telek/lakoovezeti- | ker/elado+telek/lakoovezeti-| /T027019?c=139e2cd8#
Fajlagos egységér, Ft/m’ 268 544 258 534 264 444 178 655 337 748
Ertékbefolydsolé tényezék megnevezés | mérték | megnevezés | mérték | megnevezés | mérték | megnevezés | mérték | megnevezés | meérték
Az ingatlan nagysaga hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 nagyobb 1,20 hasonlo 1,00
elhelyezkedése (varos/varosrész) kedvezdtlenebb | 1,05 hasonlo 1,00 |kedvezdtlenebb | 1,05 |kedvezdtlienebb | 1,05 |kedvezdétlienebb | 1,05
kozvetlen kornyezete hasonld 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
beépithetisége kedvezétlenebb | 1,20 |kedvezdtlenebb | 1,10 |kedvezdtlenebb | 1,30 |kedvezdtlenebb | 1,20 |kedvezdtlenebb | 1,15
épithetd funkcio hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
hasznalhatosaga hasonlé 1,00 hasonlé r 1,00 hasonlé r 1,00 hasonlé r 1,00 hasonlé 1,00
kozmiivesitettsége hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
tulajdoni viszonyai " /1 tulajdon 080 [ 1/1 tulajdon 080 [ 1/1 tulajdon 080 [ 1/1 tulajdon 080 [ 1/1 tulajdon 0,80
egyéb: hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Ajanlat/eladas ideje Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcio mértéke dsszesen 1,01 0,88 1,09 1,21 0,97
Korrigdlt egységdrak, Ft/m* 270692 227510 288773 216 101 326 265
Korr. egységarak silyozott atlaga, Ft/m’ 265 868|
A vizsgalt ingatlan értéke, Ft 8 000 000|
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5. MELLEKLETEK

. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek
. melléklet: Tulajdoni lapok

. melléklet: Alaprajz

. melléklet: TAO részlet

. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

g B W N -
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1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytalld és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gytjtottiik, nem vallalunk sem
garanciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet méretére vonatkoz6 adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatasos
foldmér6 nem igazolta. A kizarolag azonositasi célokat szolgald teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogasz hiteles—
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesziink, hogy a szoban
forgd vagyontargy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhato,
adasvételét illetéen nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszeri eljarassal ne
lennének tisztazhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi ligyekben
semminemi feleldsséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznalata soran az
érvényben 1év0 kornyezetvédelmi szabalyokat betartjdk, s hogy az illetékes
hatosagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetekt6l ahhoz minden sziikséges
engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2020. julius 1-jei allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbdl kovetkezik,
hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idOpontra igazak. Az
értékelés a nemzetgazdasdg ¢€s az ingatlanpiac helyzetének vagy az ¢érintett
ingatlanallomény valtozasaval érvényét veszti.

7. Az IDD Budapest Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerz6désben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése
elmaradna.

IDD Budapest Kft. 26
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3. bejegy:d hatarozat, érkezéal idé: 30076/1/2013/12.04.23
Vezetdk jog
32 m2 tornletre. 7103/635/2011.
jogozult:
néw: ELMT HALOZATI KFT.
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A Magysr Allamcot illeti a tervraizen 54. szédmmal jeldlt
V. em. 1. sz. alatti kettd szobidbdol. hallbhél., elészoba- -
hél. konvhabal. flirddezechikhdl, kﬁnrabol e Wl-hal 42116
86 m® alspteriiletd #ridklakds. valamint a kdzde tulsidon-
hél B88/78Z8E hénvad.

A Magvayr A11~mﬁ illeti & tervraijzon BH. sziammal jeldlt

V. em. 2. &= atti kettd szchkibal. hallbul* eldszobs—

ol, konvhé 1_ [U?]UEmObdel kamrabdél., WO-hé1l és gar-

~obehd]l Al1l4 89 ulaptﬁrulrfu Sréklakds. valamint a
NI

11
| |
tulajdonkbdl 682/7028F hiénvad.

A Magrar Allsmot illeti a tervrajzon 56. szimmal ieldlt
Y.ooem. 2. sz. alattl kettd zzobkabal. hallkhdl., elészobhs-
bial. konvhabdl, flhirddzzobiboel. kamridhel., WO-hA1. tirolé-
hal és : = 21 8116 7E m® slsvhberiiletii drioklakis
”wldm*}t 5 kizds tulaidonbdl 7TE/8285 hinvad.

A Magvar Allemct illeti a tervraizon B7. szdmmal jeldlt
V. em. 4. &8xn. alatti kettd ==ohdbdl. hallbal.

bél. konvhabhél. firdbszobidkol. kamrsdbhal. WO-hél és kBz-—
lekeddbal 2114 21 m® slapteriiletd Oroklakss. valamint a
thzte tulaidonkdl B1A/E285 hanvad.

f'l

A Magyvar Allamct illeti a tervrajizon 58. szammal jeldlt
V. em. B. sz, a?at+4 kettd szobidbdl. hallbdl. eldszobia-
bBél, hkonvhabal., firdészobiabol. kamrsbdl, WO-LAl és kiz-
lekeddhal 4114 ?4 m* alapteriiletdl Srdklakis. valamint a
fhmds tulajdonbdl 7475285 hénvad.

A Magvsy Allamct jlleti a tervradzon 52. szdmmal jelslt
V. em. 6. sz. alstti kettd szobidbdél., hallhdel. eldszobs—
bal, konvhabhél, fiirddszobibdl. kamrabdl és WC-LA1 &A116
87 m® mlapteriiletll Srdklakis. valamint a k&zHs tulajdon-
hél 87768285 hanvad.

A Magyvar Allamct illeti a tervrsizon B80. szdmmal jelblt
V. em. 42 gz. alstti egv félszchibdl és konvhabal £116
18 m* alapteriilett Sroklskds. valamint s kdzds tulaidon-
hal 1875285 hanvad. :

A Magvar Allamot illeti a tervrajzon 61. =zdmmal jeldlt
V. em. 43. sz. alalti egy szobébél‘ konvhdbhdl és WC-bé1,
2 hozzidtartozd szsiritdbdl és mesdkonvhiabdél 8116 52 m?
alaspteriiletd Srdklakds, valamint a kiézts tulajdonbdl

276285 hanved.

A Meagvar Allamof il a tervrajizon B62Z. szammal jeldlt
V. emeleti bheépithe mdlastérkol 2116 110 m® alapteri-
letd egvéb helviség, valamint s kizds tulaidonbdél
110/8285 hénvad.

leti
e op
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