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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: KIVETT TELEPHELY
Telepiilés (vdros, keriilet): BUDAPEST, XI.
Utca, hdzszdm: HAZGYARI UT 20.
Irdnyitdszam: 1116
Hrsz.: 43587/17

TULAJDONVISZONYOK

Ertékelt tulajdon: 11/11. L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO
KFT 9286/10930 t.h.
11/12. L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO
KFT 1644/10930 t.h.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: tulajdonjog/forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: 1/1 t.h.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete ésszesen: 1ha930 | m?

Kozmdi-ellatottsdg: | minden kézmlivel ellathaté

ERTEKELES

Ertékelés célja: Piaci érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci ésszehasonlito, hozam szerinti értékelés
Helyszini szemle idépontja: 2018. augusztus 10.
Ertékelés fordulénapja: 2018. augusztus 15.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Ingatian 1/1 részének brutto forgalmi értéke kerekitve: 2 200 000 000,- Ft, azaz
Kettémilliagrd-kettdszazmillio forint

6 803 563 euro azaz
Hatmillié-nyolcszdzhdromezer-dtszdzhatvanhdrom

euroban az MNB 2018. augusztus 14-ei drfolyamdn:

323,36 Ft/euro
euro

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

Budapest, 2018. augusztus 15.

Horvath Gyérgy
okl. magasépit6 izemmérndk
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996

1116 Budapest, XI. Hazgyadri ut 20. — 43587/17 hrsz.
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1. Megbizas kériilményei

2018. augusztus 10-én Bibok Laszl6 (1112 Budapest, Torokbalinti Gt 2.) megbizta Horvdth Gyorgy igazsaglgyi in-
gatlanforgalmi szakért6t (1139 Budapest, Kartacs utca 6.} a 1116 Budapest, XI. Hazgyari at 20. — 43587/17 hrsz.-u
ingatlan ( kivett telephely ) 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének vizsgélataval.

2. A szakértdi vizsgalat targya, szakértd feladata
A szakértdi vizsgélat targya a 1116 Budapest, XI. Hazgyari Ut 20. — 43587/17 hrsz. alatti kivett telephely megne-

vezés(i ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada.

Megbizas szerint a szakérté feladata annak meghatarozasa, hogy a Megbiz6 tulajdonaban ( cégtulajdondban ) lé-
v6 ingatlan milyen forgalmi értéket képvisel, egy eladas kapcsan milyen vételarat érvényesithet a vevével szem-
ben.

3. El6zmények
A Tarsasag 2008 év folyaman szerezte meg a vizsgalt telekingatlan dsszesen 1/1 tulajdoni hanyadat, amely cég-

ben Bibok LaszIl6 tulajdonos, ezért az eladés soran tudnia kell, hogy milyen vételdrat tud érvényesiteni a vevével
szemben, ezért sziikséges az L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO KFT 9286/10930 és 1644/10930,
azaz 1/1 tulajdoni hanyadanak redlis forgalmi értékének megdllapitasa.

4. A szakértdi vizsgalat médszere
Megbizé szakértd rendelkezésre bocsétotta az ingatlan tulajdoni lapjat ( 2018. 08. 10. ), illetve a térképmasolatat

(2018.07.03.).

Az ingatlan megismerése céljabol Horvath Gyorgy igazsagtigyi ingatlanforgalmi szakért§ helyszini szemlét tartott
2018. augusztus 10-én az ingatlanon. Az ingatlant az utcardl lehetett megtekinteni, amelyen néhany értéktelen
felépitmény taldlhatd, a szakértd a szemlén kiilsé fényképfelvételeket készitett.

Szakértd letoltotte a kerileti dnkormanyzat honlapjardl az ingatlanra vonatkozé beépitési elSirasokat (szabalyo-
zési terv tervlap, rendelet szoveges része).

Piaci adatokat gy(jtottem az értékelt ingatlan kérnyezetébdl: értékesitésre kindlt épitési telkek és Uj épitési la-
kasok korébdl.

A Megbizétdl kapott dokumentumok, gy(ijtott adatok, informaciok elemzésével elkészitettem a szakérti véle-
ményt.

5. A helyszini szemle tapasztalatai
2018. augusztus 10-én tortént helyszini szemle alkalméval az ingatlant az utca fel6l lehetett szemlézni, fotokat

lehetett késziteni. A telken semmilyen felépitmény nincsen. A teriilet régészeti kutatasa az elmult évek soran
megtdrtént, igy egy épitési engedély beszerzését kdvetden a teriilet beépitése megvalosulhat.

6. A vizsgilt ingatlan ingatlan-nyilvantartds szerinti adatai
A vizsgalt ingatlan telekkényvi adatai a 2018. augusztus 10-i ddtumu tulajdoni lap szerint a kdvetkez6k:

Cim: 1116 Budapest, XI. ker. Hazgyari at 20.
Hrsz: 43587/17

Megnevezés: Kivett telephely

Teriilet: 1 ha 930 m?
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Tulajdonos: I1/3. L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO KFT 9286/10930 t.h.
il/4. L.B. VETUS ARCHITECT INGATLANFORGALMAZO KFT 1644/10930 t.h.

Széljegy: nincs

Teher, szolgalom: relevdns bejegyzés nem szerepel rajta

7. A XI. keriilet és vizsgdlt ingatlan leirdsa

Budapest XI. keriilete, Ujbuda Buda déli részén fekszik kdzvetleniil a Duna mellett. Eszakkeleti irdnyban a Duna,
ezaltal az V. és a IX. keriilet, délkelet felé szintén a Duna altal a XXI. keriilet, délen a XXII. keriilet hatdrolja. Nyu-
gaton Budadrssel, északon a XIl. és az |. kerllettel szomszédos. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. keriilettel

kapcsolja éssze. Teriilete 33,49 km?, amivel nyolcadik a keriiletek soraban.

Ujbuda északi hatdran &llnak a Budai-hegység déli vonulatdnak tagjai: a Duna-parton magasodik a 235 méteres
tengerszint feletti magassagot elérd (a kornyezé terep szintjétdl szdmitva 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-hegytdl. Mindkét ki-
emelkedés — magassaguk alapjan egyébként valéjaban dombok — jorészt dolomitbél dll. A keriilet legnyugatibb
kiemelkedése, az északnyugati hatdran &ll6 Rupp-hegya zommel Budadrs hatdrain  belll esd Csiki-

hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszu-rétrél ered a Hosszuréti-patak (vagy K6-ér) egyik aga, amely dél felé halad a varoshatar mentén, majd a
Biatorbagy felél érkezé vizekkel egyesilve kelet felé fordul, atszeli Kéérbereket és Péterhegyet,
majd Kelenvolgy és a XXII. keriilet hatara mentén haladva éri el a Dunat. Természetes &lléviz nincs a keriiletben:
a mar feltéltott LAgymanyosi-té a hid- és gatépitések nyoman jott létre a Dundbdl, a Feneketlen-t6 és a kelenvdl-
gyi Kék-t6 pedig kordbban agyagbanyaként funkciondlt. A Hosszuréti-patak felduzzasztasanak eredménye a Ké-

érberki-to.

A keriilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati irdnyu kodzuti forgalmanak a kivezetdje: a Budadrsi ut folyta-
tasa az M1-es és M7-es autdpalyak kdzés szakasza, valamint innen indul a nyugati irdnyud 1-es (Budadrsi ut), a
délnyugatra vezetd 7-es (Balatoni (it) és a dél felé halado 6-os féut (Szerémi ut). Ujbuda jelentds kézlekedési
csomdpontjai kézé tartozik a XlI. keriilet hatdran fekvé BAH-csomdpont, a Méricz Zsigmond kortér, a Kosztolanyi
Dezs8 tér és a Szent Gellért tér. A pesti oldallal hdrom kézati hid kéti 6ssze a keriletet (Szabadsdg hid, Petdfi
hid, Rakoczi hid), de tervezik egy vagy két Csepelre vezetd hid megépitését is, amelyek Kelenféld déli részérdl
{(Galvani hid) és Albertfalvdrdl indulnanak (Albertfalvai hid)

A Rékéczi hidtél a tervezett Albertfalvai hidig es8 teriilet jellemz&en régi ipartelepekkel besz8tt beépitésd,

amelynek néhany eleme megujult, illetve bontasok aran uj tres, beépithetd teriletek alakultak ki.

Az értékelt ingatlan a Budafoki at folytatdsa, a Hunyadi Janos Ut és a Mez8kdvesd utca, Araszto Ut talalkozasanal
kozvetleniil a Duna-parton helyezkedik el a keriilet Albertfalvai részén.

A gépkocsi-kozlekedés mellett a témegkozlekedéssel j6l megkozelithet6 teriilet: a 17 és 48 villamos megélldja az
AUCHAN elétt talalhato kb. 800 méterre, a Hunyadi Jdnos Gton a 33 és 133E autdbusz kozlekedik, amely megal-
I6ja kb. 250 méteren beliil, sétatavolsagra elérhetd.

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

A Hunyadi Janos, a Mezdkovesd és az Araszté Ut szilard burkolatd utca, de a Mezékovesd és az Arasztoutak szé-
lesitése, Uj burkoldsa id8szerli, amelyet a szabalyozasi terv is el6ir. Parkolni a kdrnyezd utcdkban lehetséges.
Nem fizet6s parkoldsi Gvezet. A telek kdzvetlen Duna-parti telek, déli utcafronttal rendelkezik, de hosszanti a
Duna vonaldval megegyezden elnyujtott. Sik terep, jelenlegi beépitések az uj beépitésben nem tudnak megma-
radni, bontandék. Utca és a gét felSl beton labazatos acélszerkezet( kerités hatarolja, amely szintén bontandé. A
szomszédos ingatlanok felé szintén kerités van. Az utcaban minden kézm( biztositott. Kzvilagitas van.

R 13 4m 8 7Y RO

Szabalyozasi helyzet

A keriilet jelenlegi épitési szabalyozasat a 16/2018. (VI.6.) dnkormanyzati rendelettel fogadta el a képviselStesti-
let. Eszerint az ingatlan a Vi-2-XI-10 jel(i épitési évezetbe tartozik, amely intézményi, jellemzéen szabadonallo
beépitési.

Ovezeti besorolas szerinti beépithet§ség:

min. telekméret: 3.000 m?.

min. telekszélesség: 25 méter
beépitési méd: szabadondllo
terepszint feletti max. beépithetdség : 50%
terepszint alatti max. beépithet6ség: 60%,

beépitési magassag: 6,0-25,0 méter
altalanos szintteriileti mutato: 2,55 m%/m?
parkoldsi szintteriileti mutato: 1,3 m%/m?
min. zdldfellileti arany: 30%
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Az at szélesités és kialakitds miatt a jelenlegi 10.930 m2-bél kb. 1.700 m? leaddsa sziikséges, amely utdn
kb. 9.200 m? telekteriilet marad.

Mindezek alapjan a feltételezett beépitéshen az alabbi alapteriiletek és funkcidk valésithatok meg:
Bruttd szintterillet:

- terepszint alatt ( kétszintes mélygarazs ): 11.000 m?
- terepszint felett ( 5,1 szint ): 23.500 m?

Nettd szintteriilet:

- terepszint alatt ( kétszintes mélygarazs ): 9.350 m? (85%)

- terepszint felett ( 5,1 szint ): 18.800 m? (80 %)
( feltételezhetden a 25 méteres lehetséges épitmény magassag és az optimalis lakaskialakitds, tajolas
miatt inkabb 7 szint + penthouse kialakitasu — gyakorlatilag 7,5 szint — épiilet valésul meg )

Eladhato teriiletek:

- terepszint alatt ( kétszintes mélygarazs ): 226 db gépkocsi beallé és lakdsonként 5 m?
tarold ( gépészeti terek és kozlekedd nélkiil )

- terepszint felett ( 7,5 szint ): 226 db lakas ( 75 m?/atlag lakds alapteriilet-
tel és 10 % terasz, erkély tobblettel )

A szamitasok soran ezzel a beépithetdséggel fogok szdmolni, amely mértékeket természetesen pontosan egy
épitési engedélyezési dokumentacio alapjan lehet meghatérozni. Az atlagos 75 m?-es lakdsméretet a lll. és XI. ke-
riileti ingatlanos tapasztalataim és a kdrnyéken zajld épitkezések alapjan szamszer(sitettem, illetve a lakadson-
kénti egy parkold és tarold elhelyezési kotelezettség szerint meghatarozott parkoldszédm is

8. Ingatlanforgalmi értékelés
A szakvéleményt Megbizott a MAGYAR INGATLANFORGALMAZOK SZOVETSEGE és a TeGOVA ( The European

Group of Valuer's Associations ) dltal kiadott EVS ( European Valuation Standards ) 2016 médszertani utmutaté
alapjan az ésszehasonlité adatok és maradvanyérték elv modszerével készitette el, figyelembe véve a pénziigy-
miniszter 1997/70. szamli MAGYAR KOZLONYBEN megjelent 25/1997. ( VIII. 1. ) és az azt modositd 32/2000.
(VIIL. 29.), illetve 26/2005 ( VIII. 11. ) PM rendeleteit.

8.1. Piaci 6sszehasonlité értékelés
Az ingatlant 2018. augusztusi drszinten, a jelenleg nyilvdnosan hozzéférhetd adatok alapjén értékelem.

Az ingatlan jelenleg kivett telephely, természetben raktarépiilet és szin taldlhato rajta.

Az ingatlan piaci sszehasonlité médszerrel torténd értékeléséhez a kindlatban megjelend hasonlé elhelyezkede-
sii épitési telkek adatait gyjtottiik dssze. (forrds: ingatlan.com). A felfokozott eladdi elvarasok és az Afa véltozas
miatt 15 % kinalati arrést vettem figyelembe.

Az esetleges talajszennyezettség a kétszintes mélygardzs épités kapcsan részben megoldédik, illetve a koltségek
kozott csak a lerakéhelyi dijat szerepeltetem -5 % mértékben, mert a tobbi a beruhazas egészében elszdmolasra
keriil, illetve az dsszehasonlitd adatok is vélhetéen barnamezds teriiletek, amelyek esetében szintén felmeriil
ezen koltség.

1116 Budapest, XI. Hazgyari it 20. — 43587/17 hrsz.
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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. Hazgyari Xl XI. XI XI X
ut 20. Kelenfold Bogyd utca Budafoki ut Kelenféld Szerémi Gt
Elhelyezkedés 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,
bvezet, 50% [ lUzlet 598,37 m? | szintterlleti és 0,02 szintte- | szintteriileti 1,00 szintterii-
beép 25 m | 148 lakas mutatd, terep- | rileti mutaté, | mutato, leti mutatd,
épmag, 2,55 |8.494,35 m?, szint alatt 70% | terepszint alatt
szintter., 30 |terasz, erkély |9.274 m?lakds |70%
% zdldfel 3.268,14 m?, és lizlet teriilet | 11.132 m? la-
(1,3 szintter. | tarolok 398,12 kas és zlet te-
terepszint | m?, 178 db riilet
alatt ) parkold
16.950 m? la-
kas
10930
Telaktariilat m (9200) 4 603 6423 11175 5500 18 513
Kinalati ar/Ft 1750000000 | 1714500000 | 2 153136410| 2 583 440000 | 1 250 000 000
Fajlagos alapar 380 187 266 931 192 674 469716 239150
Adat forrasa, ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com
idépontja 2018 08 27569229 27252013 22149257 27027738 22271338
Kinalati ar -15% -15% -15% -15% -15%
kinalattal
Fajlagos ar csokkentett 323 159 226 892 164 405 118 819 79 499
lakas+izlet
mZ-re veti-
Fajlagos ar tett 163 592 157 143 163 773 399 259 57 392
Modositd tényezék
Terdlet -10% -5% 0% -10% 10%
Ovezeti besorolds,
beépithetéség Vi-2-XI1-10 0% 0% 10% -10% 10%
Duna-
Elhelyezkedés part kozeli 15% 25% 15% 25% 25%
Megkozelithetdség 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%
Bontandé éplilet* nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Epitési terv** nincs -10% 0% 0% 0% 0%
Kozmlivek 0% 0% 0% 0% 0%
talajszeny-
Egyéb nyezettség -5% -5% -5% -5% -5%
Osszesen -10% 15% 20% -10% 40%
Mddositott fajlagos
brutté alapar telek
mZ-re 290 843 260925 196 528 359 333 80 349
Médositott fajlagos
brutté alapar lakas
m?-re 147 233 180715 197 286 106 937 111298
Modositott fajlagos brutté alapar telek m2-re vetitve 237 596
Madositott fajlagos nettd alapar 148 694
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*A bontandd épiilet miatti mddositd tényezd tartalmazza az effektiv bontdsi kbltségeken kivil a bontdsi elékészi-
tési koltségeit (bontdsi terv, engedélyeztetés folyamata és az azzal kapcsolatos lgyintézés kéltségei, valamint
megjelenik a mddositd tényezében a bontds id6igényének hatdsa a beépithetdség idépontjara)

**Az épitési terv modositd tényezd meghatdrozdsa a tervezettség fokdtdl fiigg: jogerds épitési engedély és kivite-
i terv megléte az épités azonnali kezdését jelenti, jobban el6készitett projekt, befektetd szamdra magasabb érte-
ket képvisel. Jelen helyzetben, ahol az uj lakdsokra vonatkozé kedvezményes AFA 2019 elejéig van érvényben, az
addig befejezhetd projektek indulnak el.

A mddositc tényezé nagysdgdnak meghatdrozdsaban szerepet jatszik a tervezési kiltségek mellett a szervezé-
si/ligyintézési kbltségek nagysdga €s a tervezési/engedélyezési folyamat id6értéke is.

A szabdlyozdsi terv vdltozott, az dvezetek vdltoztak, a hirdetésekben még az elz6 szabdlyozds szerinti Gvezetek
vannak feltiintetve. Az Gsszehasonlitds elvégezhetd a beépithetdség tekintetében is.

Telek piaci értékének meghatdrozdsa, 2018. augusztusi drszinten telekdrra vetitve

Telek teriilet m? Fajlagos ar Beszamitasi Mdd fajlagos ar Ar
Helyrajzi szam (megmaradd ) Ft/m? mérték % Ft/m? Ft
43587/17 9200 237 596 100% 237596 2185883 200 Ft

Piaci brutto érték

2 185 883 200 Ft

Piaci brutto érték kerekitve

2 186 000 000 Ft

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

Eladhato épiilet Fajlagos ar Beszamitasi | Mad fajlagos ar Ar
Helyrajzi szam teriilet m? Ft/m? mérték % Ft/m? Ft
43587/11 16 950 148 694 100% 148694 | 2520363 300 Ft
Piaci bruttd érték 2520363 300 Ft
Piaci bruttd érték kerekitve 2520000 000 Ft

Mindkét eredmény vonatkozasaban a szakértd hivatott eldénteni, hogy melyiket milyen sullyal veszi figyelembe.
Jelen esetben a két szamitasi eredményt 50-50 %-ban veszem figyelembe:

(( 2.186.000.000,- Ft * 50 % ) + { 2.520.000.000,- Ft * 50 % )) / 2 = 2.353.000.000,- Ft
kerekitve: 2.350.000.000,- Ft
azaz: Kettémilliard-haromszazotvenmillié forint

amely 255.435,- Ft/m? dsszeget jelent a megmarad6 9.200 m? vonatkozdsaban és az MNB 2018. augusztus
14-ei 323,36 Ft/euro arfolyaman szdmolva 7.267.442 euro dsszeget jelent

8.2. Piaci érték meghatdrozdsa hozamszamitassal

Ingatlanfejlesztés esetén maradvanyérték szamitasdval célszerii a forgalmi értéket megallapitani. A szamitas
soran az ingatlan ingatlanfejlesztéssel térténd hasznositasat feltételezziik. Megéllapitjuk az ingatlanfejlesztés
ingatlan vételi 4ra nélkiili Bsszes koltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbe-
addssal torténd hasznositasanak az értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejlesztés

koltségének a kilonbsége az ingatlan értéke.

A telekre 2018. évi szabalyozas szerinti maximalis beépithetdséget kihasznéld beépitést feltételezem az el6z6ek-

ben részletezettek szerint.

1116 Budapest, XI. Hazgyari ut 20. — 43587/17 hrsz.
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A bevételek és a koltségek szintje is 2018. évi arszinten keril meghatdrozasra. A bevételeket 2018 évi kinalati
adatok visszakorrigélasaval, a kéltség adatokat az ETK 2018 évi kiadvanya alapjan becsiiljiik.

Uj épités(i lakas, tarold, garazs dsszehasonlité fajlagos arak (2018 Il. negyedév):

- lakaséar 775.000,- Ft/m?
- tdrold ar 350.000,- Ft/m?
- teremgardzs bedlléhely 3.500.000,- Ft/db

Az (j épités(i lakasok esetében nincs kinalati arkorrekcid, igy ezen arakkal szamoltam.

A koltségeket az ETK Koltségbecslési segédlet 2018. évi kiadvanya alapjan hatarozzuk meg. Tarsashédz épitési
kéltsége 365.000 Ft/m? (brutté kéltség), atlagos szintre vetitve.

A mélygarazs épités koltségeit 220.000 Ft/m? (bruttd koltség), atlagos szintre vetitve.
Beruhdazasi koltség csak a bruttéd beépithetd teriilet koltségeit tartalmazza, a kdzmii-fejlesztés koltségét, a bontas
és talajcsere, a tervezési, szervezési és finanszirozési koltséget nem tartalmazza, és egy 3%-0s tartalékkeretet

sem, amelyeket kiillén sorokon veszek figyelembe.

A tervezési koltség a Magyar Epitész Kamara dijszabésa alapjan keriilt meghatdrozasra: a kivitelezés nagysag-
rendjének megfelelGen a beruhézasi kéltség 5,85%-a.

A szervezési koltség 3 %.
A befektet6i haszon a kivitelezési koltség 15-20%-a, jelen esetben a projekt mérete alapjan 15 % als6 érték.
Az értékesitési koltség az értékesitési ar 3%-a.

A bevételek és a koltségek az ingatlan jelenértékének meghatarozasara szolgald becsiilt koltségek, étlagos pro-
jektkoltségek alapjan keriiltek osszeallitasra.

Az alkalmazott hozamrata 5,0%.
A projekt id6tartama: 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 elgondoldsok szerint az épités meg-
kezdése, vagy a szerzédések megkdtése esetén az 5 % AFA a projekt id6tartama alatt tovébb vihetd )

1116 Budapest, XI. Hazgyari Gt 20. — 43587/17 hrsz.
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Cash-flow szdmitds

Befektetési kiadasok fajlagos ktsg | menny kéltség
eFt/m2 m2 eFt

kézmii-fejlesztés 120 000,0
egyéb varatlan kéltség 15 9200 138000,0 |[talajcsere
épitési koltség, fszt., emelet 350 18800 6 580 000,0
garazsszint épitése 200 9 350 1870 000,0

gsszesen 8 708 G000
tervezes 5,85% 509 418,0
szerverés 3%, 261 240,0
Bsszesen 9 478 658,0
tartalék 3% 284 359,7
mind&sszesen 97630177
finanszirozasi kdltség 6% 585781,1
osszesen 10348 798,8
befektetdi haszon 15,0% 1464 452,7 segédszam
minddsszesen 11813 251,5 583,4 |eFt/m2
befektetési kiadasok Utemezése 5% 85% 10%

118132515 590 €662,6 10041 263,7 1181325,1
Kiadasok
értékesitési koltség 3,00% 354 397,5 17 719,88 30123791 35 439,75
Gsszesen 608 382,45 10 342 501,66 1216764,90
Bevételek egysegar
eft/m2 m2, db eFt
lakas értékesités 16950 775 13 136 250,0
iroda/izlet értékesités 0 o] -
parkels, mélygarazs 226| 3500 791 000,0
taroldk (pinceszint) 1130 350 395 500,0
Gsszesen: 143227500
értékesitések Gtemezése 10% 80% 10%
1432275 11 458 200 1432275

Szamitdsok
évek 0 1 2
befektetési kiadasok 11 813 2515 -608 382 -10342 502 -1216 765
bevételek 1432275 11 458200 1432275
cf 823 893 1115698 215510
diszkontrata 5,00%
éves cf jelenértéke 823 893 1059913 194 498
dsszegzett éves cf, ingatlanérték, eFt brutto
telekar brutto épiilet teriiletre vetitve

Hozamszamitds szerinti brutté 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 &r Méd fajlagos ar Ar
Helyrajzi szam ( megmaradt ) Ft/m? Besz mérték % Ft/m? Ft
43587/17 9200 225903 100% 225903 | 2078304000 Ft
Piaci brutté érték kerekitve 2 080000 000 Ft

1116 Budapest, XI. Hazgyari Gt 20. —43587/17 hrsz.
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8.3. Ertékek Ssszevetése, végsd piaci érték meghatarozasa, az dsszes tényezs figyelembevételével

Végsd piaci értéket a piaci dsszehasonlité érték és a hozamszamitas szerinti érték 50-50%-0s beszamitasival ha-
taroztam meg az Gsszes ingatlant érinté teher figyelembevételével.

Ures épitési telek piaci 6sszehasonlitassal 2 350 000 000 Ft 50% 1175 000 000
Hozamszamitas szerinti érték 2 080 000 000 Ft 50% 1 040 000 000
Végsd forgalmi érték 2 215 000 000 Ft

Mindezek alapjan a 1116 Budapest, Hazgyari it 20. — 43587/17 hrsz ingatlan 1/1 részének piaci értéke, 2018. au-

gusztusi allapotban:

kerekitve: 2 200 000 000 Ft

amely 239.130,- Ft/m? &sszeget jelent a megmaradd 9.200 m? vonatkozasaban és az MNB 2018. augusztus
14-ei 323,36 Ft/euro arfolyaman szamolva 6 803 563 euro Gsszeget jelent.

Budapest, 2018. augusztus 15.

Horvéth Gyodrgy

okl. magasépit6 lizemmérnok
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kdzvetitd

igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértg
eng. szam: IM 4847/1996

1116 Budapest, XI. Hazgyari Ut 20. — 43587/17 hrsz.
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9. Ertékmeghatdrozas, médszerek

e Az értékmeghatdrozas az Eurdpai Kozosség tagallamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet, az EVS 2016 vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elveire es gyakorlati szem-
pontjaira épllve késziilt.

o Az értékbecslés kielégiti a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
altal elirt modszertani elveket és kévetelményeket, valamint megfelel az értékbecslésre vonatkozd, ha-
talyban 1évs jogszabalyi elGirasoknak.

DEFINICIOK
A valés piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlan tu-
lajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények koz6tt a legnagyobb valdsziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az eladd, mind a vevl tajékozottan, dnérdekét tekintve dont, és egyiklk sincs jogtalan kényszer hatdsa
alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellGen
hosszu id6 all rendelkezésre.
A valds piaci érték meghatarozdsahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési médszer all ren-
delkezésre: piaci 6sszehasonlitd, kéltségalapi megkozelités, valamint a nettd hozamok tékésitésének mddszere.
A 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet a fenti médszerek kdzil mini-
mum 2 modszer alkalmazasat teszi kotelezévé a végsé forgalmi érték megallapitasdhoz.
Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:
A piaci dsszehasonlité megkdzelités modszerének Iényege az, hogy a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felkindlt vagyontargyak Gsszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatdrozas targyat képezd ingatlannal. Az dssze-
hasonlitas kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti killonbozéségek ismeretében kiigazitdsokat
kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen dsszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredmé-
nyei tébbnyire kijel6lik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.
A piaci dsszehasonlité értékelés lépései:

1. osszehasonlité ingatlanok kivalasztasa

2. fajlagos arak meghatdrozasa: - felépitményes ingatlannal a vételdr/kinalati ar az épiilet(ek) redukalt
alapteriiletére keriil vetitésre (a fajlagos ar a telekértéket is tartalmazza)

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

4. piaci 6sszehasonlité alapu érték meghatarozasa
Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tékésitésével
Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek, vagy termelhetnek, széles
korben hasznaljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta bevételei-
b6l vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatdt, a nett6 jelenértéket (NPV Net Present
Value). Az ingatlanértékelés netto jelenértéke - kiegyensulyozott piaci korilmények kozétt - az ingatlan piaci ér-
tékének a legjobb kozelitése.
A hozamszamitason alapuldé megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefliggés van az ingatlan bevétel-
termeld képessége és értéke kdzétt. E megkozelités szerint a bevételt két médszer valamelyikével alakitjuk at ér-
tékké. Ezek a kozvetlen tékésités és a hozam tokésitése.
Ingatlanfejlesztés esetén maradvanyérték szamitasdval célszer(i a forgalmi értéket megallapitani. A szamitas
soran az ingatlan ingatlanfejlesztéssel térténd hasznositasat feltételezziik. Megéllapitjuk az ingatlanfejlesztés
ingatlan vételi dra nélkiili 6sszes koltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utdni értékesitéssel vagy bérbe-
adassal torténd hasznositdsanak az értékét. Az ingatlan hasznositdsdnak az értéke és az ingatlanfejlesztés
koltségének a killénbsége az ingatlan értéke.

1116 Budapest, XI. Hazgyari ut 20. — 43587/17 hrsz.
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MELLEKLETEK

FOTOK
TULAJDONI LAP
TERKEPMASOLAT
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= 2018.08.10 @
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OLRESZ :
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 30615/1/2003/03.01.03
Vizelvezetémi mzolgalmi jog
Atjegyezve a 43587/10 hraz-rél. Bej.hat.sz.: 5894/1950.
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név: MAORT
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‘ : i
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cim : 1000 BUDAPEST Fomtafiok 86.
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[5)
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6. bejegyzd hatarozat, érkezési 1 97¥ie/1/2008/08.09.11
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a 43587/9 hrez-0 ingatlan jd a 43587/9 hrez-i ingatlan egyezitve a 43587/17 hrez-o
ingatlannal .

’ * 4
7. bejegyzd hatarozat, é~; idé: 77087/2/2011/11.04.07
Veze ték jog
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jogosult:
név: ELMU
cim 4 FEST Vaci Gt 72-74.
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Féldhivatali Informéaciés Rendszer

Nem hiteles tulaidoni lap

BUDAPEST XI.XER.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala X1 Kertileh Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59 1519 Budapest, P{ 415

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s24m:769156/4/2018
2018.08.10

Belterulet 43587/17 helyraijzl szam

2018. 08.10. 11:12

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 3@

Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatas az e¥6zd aprdl

E. bejegyzé hatarozat, érkezézi idé:

Vezeték jog
362 m2 teriletre. 7103/64/2012.
jogosult:

név: ELMJ HALOGATI KET

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER.

NLRESZ

35519/1/2013/12.07.03 ! t

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

vici ot 72-74.
i
TULAJDONI LAP VEGE é

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https:/finfo.foldhivatal.huftknet/uk_lekerdezesekb_p.letoltes?si..462776FACBE7AG624B4A4FA416976493D&mid=40114161473&0id=40007161970 4/4. oldal



Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI.. Budafoki ut 59. 1519 Budapest. Pf. 415

Nem hiteles térképmasolat

2017.06.28 10:43:58
Helyrajz szim: BUDAPEST XLKER. belteriilet 43587/17 Megrendelés szim:  304674/4/2017

Meéretarany: 1: 2000
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