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SZAKERTO! JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: KIVETT TELEPHELY
Telepiilés (vdros, keriilet): BUDAPEST, XI.
Utca, hdzszém: MEZOKOVESD UT 22. ( ARASZTO UT)
Irdnyitészam: 1116
Hrsz.: 43587/11

TULAJDONVISZONYOK

Ertékelt tulajdon: 11/11. L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO
KFT 2137/13262 t.h.
11/12. CZADO INGATLANFEJLESZTO KFT
11125/13262 t.h.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: tulajdonjog/forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: 1/1 t.h.

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Telek teriilete ésszesen: 1 ha3.262 | m?

Kézmii-ellatottsdg: | minden kézmdvel ellathatd

ERTEKELES

Ertékelés célja: Piaci érték meghatdrozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlitd, hozam szerinti értékelés
Helyszini szemle id6pontja: 2018. augusztus 10.
Ertékelés fordulénapja: 2018. augusztus 15.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Ingatlan 1/1 részének bruttd forgalmi értéke kerekitve: 2 900 000 000,- Ft, azaz
Kettémilliard-kilencszdzmillio forint
8968 333 euro azaz
Nyolcmillio-kilencszdzhatvannyolcezer-

euroban az MNB 2018. augusztus 14-ei drfolyamadn:

hdaromszdazharminchdrom euro

A meghatarozott érték AFA korbe tartozé cég esetében tartalmazza a 27 % AFA-t.

Budapest, 2018. augusztus 15.

Horvath Gyorgy
okl. magasépit6 lizemmérnok
okl. ingatlangazdalkod-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetité
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996
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1. Megbizas koriilményei

2018. augusztus 10-én Bibdk Laszlo (1112 Budapest, Torokbalinti Ut 2.) megbizta Horvath Gyorgy igazsagugyi in-
gatlanforgalmi szakért6t (1139 Budapest, Kartacs utca 6.) a 1116 Budapest, XI. Mez6kovesd ut 22. — 43587/11
hrsz.-0 ingatlan ( kivett telephely ) 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének vizsgélataval.

2. A szakértGi vizsgdlat targya, szakérto feladata
A szakértGi vizsgalat targya a 1116 Budapest, XI. Mez6kovesd Ut 22. — 43587/11 hrsz. alatti kivett telephely meg-

nevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada.

Megbizas szerint a szakért6 feladata annak meghatdrozdsa, hogy a Megbizé tulajdondban ( cégtulajdondban ) 1é-
v6 ingatlan milyen forgalmi értéket képvisel, egy eladds kapcsan milyen vételarat érvényesithet a vevével szem-
ben.

3. El6zmények
A Tarsasagok 2008 és 2009 év folyaman szerezték meg a vizsgalt telekingatlan 6sszesen 1/1 tulajdoni hanyadat,

amely cégekben Bibdk Laszlé tulajdonos, ezért az eladas soran tudnia kell, hogy milyen vételarat tud érvényesi-
teni a vevével szemben, ezért sziikséges az L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO KFT 2137/13262 és a
CZADO INGATLANFEJLESZTO KFT 11125/13262 tulajdoni hanyadanak redlis forgalmi értékének megallapitasa.

4. A szakértGi vizsgalat modszere
Megbizé szakért6 rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat ( 2018. 08. 10. ), illetve a térképmasolatat

(2018.07.03.).

Az ingatlan megismerése céljabdl Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté helyszini szemlét tartott
2018. augusztus 10-én az ingatlanon. Az ingatlant az utcdrdl lehetett megtekinteni, amelyen néhany értéktelen
felépitmény taldlhatd, a szakértd a szemlén kilsé fényképfelvételeket készitett.

Szakérté letoltotte a kerileti 6nkormanyzat honlapjardl az ingatlanra vonatkozé beépitési elGirasokat (szabalyo-
zasi terv tervlap, rendelet sz6veges része).

Piaci adatokat gydjtottem az értékelt ingatlan kdrnyezetébdl: értékesitésre kinalt épitési telkek és Uj épitési la-
kasok korébdl.

A Megbizotdl kapott dokumentumok, gyjtott adatok, informacidk elemzésével elkészitettem a szakértGi véle-
ményt.

5. A helyszini szemle tapasztalatai
2018. augusztus 10-én tortént helyszini szemle alkalmaval az ingatlant az utca feldl lehetett szemlézni, fotdkat

lehetett késziteni. A telken térbeton alapra allitott raktarépulet és irodakonténer talalhatd, illetve egy régi tégla
silo éplilete, amelyek egy Uj fejlesztés sordn bontandé épiiletek, igy azok részletes ismertetését nem végzem el.
A teriilet régészeti kutatasa az elmult évek soran megtortént, igy egy épitési engedély beszerzését kovetben a
teriilet beépitése megvaldsulhat.

6. A vizsgalt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti adatai
A vizsgalt ingatlan telekkdnyvi adatai a 2018. augusztus 10-i datumu tulajdoni lap szerint a kbvetkezék:

Cim: 1116 Budapest, XI. ker. Mez&kdvesd Ut 22. ( Araszté Gt )
Hrsz: 43587/11

Megnevezés: Kivett telephely

Terllet: 1 ha3.262 m?
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Tulajdonos: 11/11. L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO KFT 2137/13262 t.h.
11/12. CZADO INGATLANFEJLESZTO KFT 11125/13262 t.h.

Széljegy: nincs

Teher, szolgalom: relevdns bejegyzés nem szerepel rajta

7. A XI. keriilet és vizsgalt ingatlan leirasa

Budapest XI. keriilete, Ujbuda Buda déli részén fekszik kdzvetleniil a Duna mellett. Eszakkeleti irdnyban a Duna,
ezdltal az V. és a IX. keriilet, délkelet felé szintén a Duna altal a XXI. kerilet, délen a XXII. kerilet hatarolja. Nyu-
gaton Budadrssel, északon a XII. és az |. kertllettel szomszédos. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. kerulettel

kapcsolja 6ssze. Tertlete 33,49 km?, amivel nyolcadik a keriiletek sordban.

Ujbuda északi hataran &linak a Budai-hegység déli vonulatanak tagjai: a Duna-parton magasodik a 235 méteres
tengerszint feletti magassagot elérd (a kornyez6 terep szintjétdl szamitva 140 méteres) Gellért-hegy, ami a Duna
felé meredeken, nyugat felé pedig lankdsan lejt. Nyugati végpontja Kis-Gellért-hegy néven ismert, magassaga
168 méteres. A Gellért-hegyet egy észak-déli iranyu torés valasztja el a 266 méteres Sas-hegytél. Mindkét ki-
emelkedés — magassaguk alapjan egyébként valdjaban dombok — jérészt dolomitbdl all. A kertilet legnyugatibb
kiemelkedése, az északnyugati hatdran all6 Rupp-hegya zommel Budadrs hatarain  belll es6 Csiki-

hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszu-rétrél ered a Hosszuréti-patak (vagy Ké-ér) egyik dga, amely dél felé halad a varoshatar mentén, majd a
Biatorbagy fel6l érkez6 vizekkel egyesiilve kelet felé fordul, atszeli K6érbereket és Péterhegyet,
majd Kelenvolgy és a XXII. keriilet hatara mentén haladva éri el a Dunat. Természetes alldviz nincs a keriiletben:
a mar feltoltétt LAgymanyosi-to a hid- és gatépitések nyoman jott |étre a Dundbdl, a Feneketlen-t6 és a kelenvol-
gyi Kék-t6é pedig kordbban agyagbdnyaként funkcionalt. A Hosszuréti-patak felduzzasztasanak eredménye a K6-

érberki-to.

A keriilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati iranyu kozuti forgalmanak a kivezetdje: a Budadrsi Ut folyta-
tasa az M1l-es és M7-es autdpalyak kozos szakasza, valamint innen indul a nyugati iranyud 1-es (Budadrsi ut), a
délnyugatra vezetd 7-es (Balatoni Gt) és a dél felé haladé 6-os féut (Szerémi ut). Ujbuda jelentds kozlekedési
csomépontjai kozé tartozik a Xll. kertilet hatdran fekvé BAH-csomdpont, a Méricz Zsigmond kortér, a Kosztolanyi
DezsG tér és a Szent Gellért tér. A pesti oldallal harom kozuti hid koti 6ssze a keriletet (Szabadsag hid, Petdfi
hid, Rakoczi hid), de tervezik egy vagy két Csepelre vezet6 hid megépitését is, amelyek Kelenfold déli részérdl
(Galvani hid) és Albertfalvardl indulnanak (Albertfalvai hid)

A Réakdczi hidtél a tervezett Albertfalvai hidig esé teriilet jellemz6éen régi ipartelepekkel beszétt beépitésd,

amelynek néhany eleme meguijult, illetve bontdsok aran uj Ures, beépithetd teriiletek alakultak ki.

Az értékelt ingatlan a Budafoki Ut folytatasa, a Hunyadi Janos Ut és a MezSkdvesd utca, Arasztd Ut taldlkozasanal
kozvetlenil a Duna-parton helyezkedik el a kertlet Albertfalvai részén.

A gépkocsi-kozlekedés mellett a tomegkozlekedéssel jol megkozelithetd teriilet: a 17 és 48 villamos megalldja az
AUCHAN el6tt taldlhato kb. 800 méterre, a Hunyadi Janos Uton a 33 és 133E autdbusz kozlekedik, amely megal-
I6ja kb. 250 méteren beliil, sétatavolsagra elérhetd.

Az infrastruktura kiépitett: az Albertfalvai lakdtelepen és a Savoya park bevdasarlé kdzpont altal megoldott, a ke-
rilet kozponti része kb. 7-8 km tavolsagra vannak.
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Telek

A Hunyadi Janos, a Mez6kévesd és az Araszté Ut szilard burkolatd utca, de a Mez&kévesd és az Arasztéutak szé-
lesitése, Uj burkolasa idészer(, amelyet a szabalyozasi terv is el6ir. Parkolni a kérnyezé utcakban lehetséges.
Nem fizet6s parkoldsi 6vezet. A telek kdzvetlen Duna-parti telek, déli utcafronttal rendelkezik, de hosszanti a
Duna vonalaval megegyezGen elnyujtott. Sik terep, jelenlegi beépitések az Uj beépitésben nem tudnak megma-
radni, bontanddk. Utca és a gat fel6l beton labazatos acélszerkezet( kerités hatdrolja, amely szintén bontandé. A
szomszédos ingatlanok felé szintén kerités van. Az utcaban minden kézm biztositott. Kézvilagitas van.
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Szabalyozasi helyzet

A kerlilet jelenlegi épitési szabalyozdsat a 16/2018. (VI.6.) 6nkormanyzati rendelettel fogadta el a képviselStesti-

let. Eszerint az ingatlan a Vi-2-XI-10 jel(i épitési ovezetbe tartozik, amely intézményi, jellemz6en szabadonallo
beépités.

Ovezeti besorolas szerinti beépithet8ség:
min. telekméret: 3.000 m?2.

min. telekszélesség:
beépitési méd:

25 méter
szabadonillé

terepszint feletti max. beépithetGség : 50%
terepszint alatti max. beépithetGség: 60%,

beépitési magassag: 6,0-25,0 méter
altaldnos szintteriileti mutato: 2,55 m%/m?
parkoldsi szintterileti mutaté: 1,3 m%/m?
min. zoldfelileti arany: 30%
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Az Ut szélesités és kialakitds miatt a jelenlegi 13.262 m?-bél kb. 2.300 m? leadédsa sziikséges, amely utdn
kb. 11.000 m? telekterilet marad.

Mindezek alapjan a feltételezett beépitésben az aldbbi alapteriiletek és funkcidk valésithatok meg:
Bruttd szintteriilet:

- terepszint alatt ( kétszintes mélygarazs ): 13.200 m?
- terepszint felett ( 5,1 szint ): 28.050 m?

Netté szintteriilet:
- terepszint alatt ( kétszintes mélygarazs ): 11.220m? (85 %)
- terepszint felett ( 5,1 szint ): 22.440m?(80%)
( feltételezhetGen a 25 méteres lehetséges épitmény magassag és az optimalis lakaskialakitas, tajolas

miatt inkabb 7 szint + penthouse kialakitasu — gyakorlatilag 7,5 szint — épiilet valdosul meg )

Eladhatd teruletek:

- terepszint alatt ( kétszintes mélygarazs ): 270 db gépkocsi bedllé és lakasonként 5 m?
tarolé ( gépészeti terek és kozleked6 nélkiil )
- terepszint felett ( 7,5 szint ): 270 db lakds ( 75 m?/atlag lakas alapterulet-

tel és 10 % terasz, erkély tobblettel )

A szdmitdsok sordn ezzel a beépithet6séggel fogok szamolni, amely mértékeket természetesen pontosan egy
épitési engedélyezési dokumentacid alapjan lehet meghatdrozni. Az atlagos 75 m?-es lakdsméretet a lll. és XI. ke-
rileti ingatlanos tapasztalataim és a kornyéken zajlo épitkezések alapjan szamszer(sitettem, illetve a lakdson-
kénti egy parkolo és tarold elhelyezési kotelezettség szerint meghatarozott parkoldszam is

8. Ingatlanforgalmi értékelés

A szakvéleményt Megbizott a MAGYAR INGATLANFORGALMAZOK SZOVETSEGE és a TeGOVA ( The European
Group of Valuer’s Associations ) altal kiadott EVS ( European Valuation Standards ) 2016 méddszertani Utmutatd
alapjan az 6sszehasonlité adatok és maradvanyérték elv modszerével készitette el, figyelembe véve a pénziigy-
miniszter 1997/70. szamG MAGYAR KOZLONYBEN megjelent 25/1997. ( VIII. 1. ) és az azt médosité 32/2000.
(vHI. 29.), illetve 26/2005 ( VIII. 11. ) PM rendeleteit.

8.1. Piaci 6sszehasonlito értékelés
Az ingatlant 2018. augusztusi arszinten, a jelenleg nyilvdnosan hozzaférhet6 adatok alapjan értékelem.

Az ingatlan jelenleg kivett telephely, természetben raktarépilet és szin talalhato rajta.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitdé mddszerrel torténd értékeléséhez a kindlatban megjelené hasonlé elhelyezkedé-

//////

miatt 15 % kindlati arrést vettem figyelembe.

Az esetleges talajszennyezettség a kétszintes mélygarazs épités kapcsan részben megolddédik, illetve a koltségek
kozott csak a lerakodhelyi dijat szerepeltetem -5 % mértékben, mert a tobbi a beruhazds egészében elszamolasra
kerdl, illetve az 6sszehasonlitd adatok is vélhet6en barnamezés teriletek, amelyek esetében szintén felmeriil
ezen koltség.
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Ertékelés piaci 6sszehasonlitdssal, iires épitési telek dllapotdban:

A vizsgalt in-
gatlan 1-K 2-K 3-K 4-K 5-K
XI. Mez6ko- Xl XI. Xl Xl Xl
ved ut 22., Kelenfold Bogyd utca Budafoki ut Kelenfold Szerémi Ut
Elhelyezkedés Araszté ut déli része Etele tér
Leiras Vi-2-XI-10 | eng. terv. 50% beép, 2,0 |50% beép, 2,0 |50% beép, 4,65 | 50% beép,
Ovezet, 50% | Uzlet 598,37 m? | szintterdileti és 0,02 szintte- | szintterileti 1,00 szintteri-
beép 25 m | 148 lakas mutato, terep- | rileti mutatd, | mutato, leti mutato,
épmag, 2,55 |8.494,35 m?, szint alatt 70% | terepszint alatt
szintter., 30 |terasz, erkély |9.274 m? lakds |70%
% zoldfel |3.268,14 m?, és lizlet teriilet | 11.132 m? la-
(1,3 szintter. | taroldk 398,12 kas és lzlet te-
terepszint | m? 178 db riilet
alatt ) parkolé
20.250 m? la-
kas
13262
Telekteriilet m? (11000) 4 603 6423 11175 5500 18513
Kindlati ar/Ft 1750000000 | 1714500000 | 2153136410 | 2583 440000 |1 250000 000
Fajlagos alapar 380 187 266 931 192 674 469 716 239 150
Adat forrdsa, ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com
id6pontja 2018 08 27569229 27252013 22149257 27027738 22271338
Kinalati ar -15% -15% -15% -15% -15%
kindlattal
Fajlagos ar csokkentett 323159 226 892 164 405 118 819 79 499
lakas+izlet
m2-re veti-
Fajlagos ar tett 163 592 157 143 163 773 399 259 57 392
Mddosité tényezdk
Terilet -10% -5% 0% -10% 10%
Ovezeti besorolas,
beépithet6ség Vi-2-XI-10 0% 0% 10% -10% 10%
Elhelyezkedés Duna-part 20% 30% 20% 30% 30%
Megkozelithetéség 0% 0% 0% -5% 0%
Terepviszonyok sik 0% 0% 0% 0% 0%
Telek alakja téglalap 0% 0% 0% 0% 0%
Kornyezet, tomb részben ipari 0% 0% 0% -5% 0%
kalon
Bontandé épilet* lesz levonva 0% 0% 0% 0% 0%
Epitési terv** nincs -10% 0% 0% 0% 0%
Kézmdivek 0% 0% 0% 0% 0%
talajszeny-
Egyéb nyezettség -5% -5% -5% -5% -5%
Osszesen -5% 20% 25% -5% 45%
Mddositott fajlagos
brutté alapar telek
m2-re 307 001 226 892 204 717 379 296 83219
Mddositott fajlagos
bruttd alapar lakas
m2-re 155413 188 572 205 506 112 878 115 273
Modositott fajlagos bruttd alapar telek m2-re vetitve 249 300
Mddositott fajlagos nettod alapar 155528
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*A bontando éplilet miatti mddosito tényezd tartalmazza az effektiv bontdsi kéltségeken kiviil a bontdsi el6készi-
tési koltségeit (bontdsi terv, engedélyeztetés folyamata és az azzal kapcsolatos lgyintézés kéltségei, valamint
megjelenik a mddosito tényezében a bontds iddigényének hatdsa a beépithetdség idépontjdra)

**Az épitési terv modosito tényezé meghatdrozdsa a tervezettség fokdtdl fligg: jogerds épitési engedély és kivite-
li terv megléte az épités azonnali kezdését jelenti, jobban elGkészitett projekt, befektets szamdra magasabb érté-
ket képvisel. Jelen helyzetben, ahol az uj lakdsokra vonatkozd kedvezményes AFA 2019 elejéig van érvényben, az
addig befejezhetd projektek indulnak el.

A moddosité tényezé nagysdgdanak meghatdrozdsaban szerepet jatszik a tervezési kéltségek mellett a szervezé-
sifligyintézési kéltségek nagysdga és a tervezési/engedélyezési folyamat idGértéke is.

A szabdlyozasi terv vdltozott, az 6vezetek vdltoztak, a hirdetésekben még az el6z6 szabdlyozds szerinti 6vezetek
vannak feltiintetve. Az 6sszehasonlitds elvégezhetd a beépithetbség tekintetében is.

Telek piaci értékének meghatdrozdsa, 2018. augusztusi drszinten telekdrra vetitve

Telek teriilet m? Fajlagos ar Beszamitasi Méd fajlagos ar Ar
Helyrajzi szdm (megmaradd ) Ft/m? mérték % Ft/m? Ft
43587/11 11 000 249 300 100% 249300 | 2742300000 Ft

Bontdsi kéltség kb. 1 500 m? és térbeton

100 000 000 Ft

Piaci brutto érték

2 642 300 000 Ft

Piaci brutto érték kerekitve

2 642 000 000 Ft

Telek piaci értékének meghatdrozdsa, 2018. augusztusi drszinten épithetd lakds négyzetméter drra vetitve

Eladhatd épllet Fajlagos ar Beszamitasi Méd fajlagos ar Ar
Helyrajzi szam teriilet m? Ft/m? mérték % Ft/m? Ft
43587/11 20 250 155528 100% 155528 | 3149442000 Ft

Bontasi kéltség kb. 1 500 m? és térbeton

100 000 000 Ft

Piaci brutto érték

3 049 442 000 Ft

Piaci brutto érték kerekitve

3 050 000 000 Ft

Mindkét eredmény vonatkozasaban a szakért6 hivatott eldonteni, hogy melyiket milyen sullyal veszi figyelembe.
Jelen esetben a két szamitdsi eredményt 50-50 %-ban veszem figyelembe:

(( 2.642.000.000,- Ft * 50 % ) + ( 3.050.000.000,- Ft * 50 % )) / 2 = 2.846.000.000,- Ft
kerekitve: 2.850.000.000,- Ft
azaz: Kettémillidrd-nyolcszazotvenmillié forint

amely 259.091,- Ft/m? &sszeget jelent a megmaradd 11.000 m? vonatkozdsidban és az MNB 2018. augusztus
14-ei 323,36 Ft/euro arfolyaman szamolva 8.813.706 euro Gsszeget jelent

8.2. Piaci érték meghatarozdsa hozamszamitdssal

Ingatlanfejlesztés esetén maradvanyérték szamitdsaval célszerl a forgalmi értéket megallapitani. A szamitas
soran az ingatlan ingatlanfejlesztéssel torténd hasznositasat feltételezziik. Megallapitjuk az ingatlanfejlesztés
ingatlan vételi ara nélkili 6sszes koltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbe-
addssal torténd hasznositasanak az értékét. Az ingatlan hasznositdsanak az értéke és az ingatlanfejlesztés

koltségének a kilonbsége az ingatlan értéke.

A telekre 2018. évi szabdlyozas szerinti maximalis beépithetGséget kihaszndld beépitést feltételezem az el6z6ek-

ben részletezettek szerint.
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A bevételek és a koltségek szintje is 2018. évi arszinten keril meghatdrozdsra. A bevételeket 2018 évi kindlati

adatok visszakorrigalasaval, a koltség adatokat az ETK 2018 évi kiadvanya alapjan becsiiljiik.

Uj épitésii lakas, tarolo, garazs 6sszehasonlitd fajlagos drak (2018 1. negyedév):

- lakdsar 850.000,- Ft/m?
- tarold ar 350.000,- Ft/m?
- teremgarazs beallohely 3.500.000,- Ft/db

Az U] épitési lakasok esetében nincs kindlati drkorrekcid, igy ezen arakkal szdmoltam.

A koltségeket az ETK Koltségbecslési segédlet 2018. évi kiadvanya alapjan hatdrozzuk meg. Térsashaz épitési
koltsége 365.000 Ft/m? (bruttd koltség), atlagos szintre vetitve.

A mélygarazs épités koltségeit 220.000 Ft/m? (bruttd koltség), atlagos szintre vetitve.
Beruhdzasi koltség csak a bruttd beépithetd teriilet kdltségeit tartalmazza, a kozmu-fejlesztés koltségét, a bontas
és talajcsere, a tervezési, szervezési és finanszirozasi koltséget nem tartalmazza, és egy 3%-os tartalékkeretet

sem, amelyeket kiilon sorokon veszek figyelembe.

A tervezési koltség a Magyar Epitész Kamara dijszabasa alapjan keriilt meghatarozésra: a kivitelezés nagysag-
rendjének megfelel6en a beruhdzasi koltség 5,85%-a.

A szervezési koltség 3 %.
A befektetGi haszon a kivitelezési kdltség 15-20%-a, jelen esetben a projekt mérete alapjan 15 % also érték.
Az értékesitési koltség az értékesitési ar 3%-a.

A bevételek és a koltségek az ingatlan jelenértékének meghatdrozdsara szolgdld becsiilt koltségek, atlagos pro-
jektkoltségek alapjan keriiltek 6sszeallitasra.

Az alkalmazott hozamrata 5,0%.
A projekt idStartama: 2019-2020 év. A kedvezményes 5%-os AFA 2019-ben kifut, a projektet a cash-flow szami-

tasban meghatarozott ar elérése érdekében addig le kellene zarni. ( egyes elgondolasok szerint az épités meg-
kezdése, vagy a szerz6dések megkotése esetén az 5 % AFA a projekt idStartama alatt tovabb vihetd )
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Cash-flow szamitds

Befektetési kiadasok fajlagos ktsg menny kiltseg
eFt/m2 m2 eFt

ktizmi-fejlesztés 150 000,0
epyebh varatlan kiltzég 30 11000 330 000,0 talajcsere, bontas
épitési kibltség, fszt., emelet 365 22440 8 190 600,0

garazsszint épitése 220 11220 2 468 400,0

dsszesen 11 139 Q00,0
tervezés 5,85% 651 631,5
SZErvVezeés 3% 334 170,0
dsszesen 12 124 801,5
tartalék 3% 363 7440
minddsszesen 12 488 545,5
finanszirozasi kiltség 6% 749 3127
dsszesen 13 237 B58,3
befektetdi haszon 15% 18732818
mindésszesen 15111 140,1
befektetési kiadasok Utemezése 5% 85% 10%

15111 1401 755 557.0 12 844 4691 15111140
Kiaddsok
grtékesitési koltség 3,00% 453 334,2 22 666,71 385 334,07 45 333,42
GsszEesen 778 223,72 13229 803,17 1556 447,43
Bevételek EgysEgar
eFt/m2 m2, db eFt
lakds értékesités 20250 B850 17 212 500,0
iroda/uzlet értékesités o 0 -
parkolo, mélygarazs 270 3500 945 000,0
tarolok (pinceszint) 1350 350 472 500,0
dsszesen: 18 630 000,0
Ertékesitések Utemezése 10% 80% 10%
1 363 000 14 904 000 1 863 000

Szamitdsok
évek 0 1 2
befektetési kiadasok 15111 1401 -778 224 -13 229 803 -1 556 447
hevételek 1 363 000 14 904 000 1 863 000
cf 1084776 1674197 306 553
diszkontrata 5,00%
éves cf jelenértéke 1084776 1590 487 276 664
dsszegzett éves cf, ingatlanérték, eFt brutto 2951927
telekar négyzetméterenként bruttd 268 357 Ft/m2

Hozamszamitas szerinti brutto piaci érték 1/1 telekre, 2018. augusztusi arszinten, kerekitve: 2.970.000.0000 Ft

Telek piaci értékének meghatdrozdsa hozamszdmitdssal, 2018. augusztusi drszinten

Telek teriilet m? Fajlagos ar Méd fajlagos ar Ar
Helyrajzi szdm ( megmaradt) Ft/m? Besz mérték % Ft/m? Ft
43587/11 11 000 268 357 100% 268 357 | 2951927000 Ft

Piaci brutto érték kerekitve

2 950 000 000 Ft
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8.3. Ertékek Osszevetése, végss piaci érték meghatarozasa, az 6sszes tényezd figyelembevételével

Végs6 piaci értéket a piaci 6sszehasonlito érték és a hozamszamitas szerinti érték 50-50%-0s beszamitasaval ha-

taroztam meg az 6sszes ingatlant érint6 teher figyelembevételével.

Ures épitési telek piaci 6sszehasonlitassal 2 850 000 000 Ft 50% 1425 000 000
Hozamszamitas szerinti érték 2 950 000 000 Ft 50% 1475 000 000
Végso forgalmi érték 2900 000 000 Ft

Mindezek alapjan a 1116 Budapest, Mez&kovesd Gt 22. ( Araszté Ut ) — 43587/11 hrsz ingatlan 1/1 részének piaci

értéke, 2018. augusztusi allapotban:

kerekitve: 2 900 000 000 Ft

amely 263.636,- Ft/m? dsszeget jelent a megmaradd 11.000 m? vonatkozdsidban és az MNB 2018. augusztus
14-ei 323,36 Ft/euro arfolyaman szamolva 8 968 333 euro Gsszeget jelent.

Ezt az egyes tulajdonosok k6zott a tulajdoni hanyaduknak megfelel6 mértékben kell szétosztani.

Budapest, 2018. augusztus 15.

Horvath Gyorgy

okl. magasépité izemmérnok
okl. ingatlangazddalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd

igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996
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9. Ertékmeghatarozas, médszerek

o Az értékmeghatdrozas az Eurdpai Kozosség tagdllamaiban m(ikods hivatdsos vagyonértékelk altal ala-
pitott szervezet, az EVS 2016 vagyonértékelési utmutatdjanak mddszertani elveire és gyakorlati szem-
pontjaira épulve készilt.

o Az értékbecslés kielégiti a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
altal el6irt modszertani elveket és kovetelményeket, valamint megfelel az értékbecslésre vonatkozd, ha-
talyban |évé jogszabalyi elGirdsoknak.

DEFINICIOK
A valés piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlan tu-
lajdonjoga normal, nyilt piaci korilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa
alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en
hosszu id6 all rendelkezésre.
A valds piaci érték meghatdrozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési médszer all ren-
delkezésre: piaci 6sszehasonlitd, koltségalapu megkodzelités, valamint a nettd hozamok t6késitésének maddszere.
A 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a fenti modszerek kézul mini-
mum 2 médszer alkalmazasat teszi kotelez6vé a végsé forgalmi érték megdllapitasahoz.
Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:
A piaci 6sszehasonlité megkozelités mdédszerének |ényege az, hogy a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felkinalt vagyontargyak 0sszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas targyat képez6 ingatlannal. Az dssze-
hasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiilonboz6ségek ismeretében kiigazitdsokat
kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemzGi, hasznalati mdédja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen 0sszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredmé-
nyei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.
A piaci dsszehasonlito értékelés lépései:

1. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztdsa

2. fajlagos arak meghatarozasa: - felépitményes ingatlannal a vételar/kinalati ar az épulet(ek) redukalt
alapteriletére keriil vetitésre (a fajlagos ar a telekértéket is tartalmazza)

3. egyenkénti 6sszevetéssel a modositott fajlagos arak alapjan az atlagos fajlagos atlagar meghatdrozasa

4. piaci 6sszehasonlitd alapu érték meghatdrozasa
Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak t6késitésével
Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek, vagy termelhetnek, széles
korben hasznaljak a hozamszamitason alapuld megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta bevételei-
bél vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatét, a nettd jelenértéket (NPV Net Present
Value). Az ingatlanértékelés netto jelenértéke - kiegyensulyozott piaci korilmények kozott - az ingatlan piaci ér-
tékének a legjobb kozelitése.
A hozamszamitason alapuldé megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefliggés van az ingatlan bevétel-
termel6 képessége és értéke kdzott. E megkozelités szerint a bevételt két modszer valamelyikével alakitjuk at ér-
tékké. Ezek a kozvetlen t6késités és a hozam tékésitése.
Ingatlanfejlesztés esetén maradvanyérték szamitasaval célszerl a forgalmi értéket megallapitani. A szamitas
soran az ingatlan ingatlanfejlesztéssel torténd hasznositasat feltételezziik. Megallapitjuk az ingatlanfejlesztés
ingatlan vételi ara nélkili 6sszes koltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbe-
adassal torténd hasznositasanak az értékét. Az ingatlan hasznositdsanak az értéke és az ingatlanfejlesztés
koltségének a kiilonbsége az ingatlan értéke.
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MELLEKLETEK

FOTOK
TULAJDONI LAP
TERKEPMASOLAT
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