BUDAQ PesST

Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/21/U/120

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

el olig i g i AR A

i 2 . T e

Budapest XXIII. ker., Szent Laszl6 u. - Szentl6rinci at - Nyir u. - Fatimai u. &ltal hatérolt teriileten lévé
5 db épitési telekrél

Budapest, 2021.05.10.

Az értékelés egy eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy el6lapot és 35 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
FERRCERT
* 150 9001 =







VAGYONERTEKELES Budapest XXIIl., Szentlérinci Gt lakételep 5 db épitési telek

TARTALOMJEGYZEK
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETGI OSSZEFOGLALO .........oocovoeeecenen 2
1. KIINDULASI ALAPADATOK ........cocvurririrrnscsiessssenssesssssssssessessssssssssesnes 5
1.1 Megbizas, Az ErtEKEIES CEIIA............ovivvecreeeeeeeceeee et 5
1.2 Az ériekeléshez felhasznalt INFOMMACIOK ..............coovveeeeeeeerereeeeeereeee oo 5
2, AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE ......ovvoeeeeereeeeeeseeseesesss, 5
2.1 EINElYeZKEdS, KBINYEZEL ..........vvveevveieieceeceseeecse e 5
2.2 AZinGatlanok JEIIBMZOI ...........ovvveivireeeisieciteeeieee et 7
2.3 SWOT @NANIZIS.........ooviririeirreriiesc e 13
3. AZERTEKELESI MODSZEREK.......coocoomroeremermsermmssmssssssemssssssssson 14
4, ERTEKELES ...ttt ssenssensessessssstessesssans 16
4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd mOdSZerrel..........oov.ovveoooooooooo 16
4.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozam alapi modszerrel (maradvanyelvii, DCF) ....................... 22
5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA.......c.oocomrrsmenermmsmmmssssssssssssssssssssns 33
6.  KORLATOZO FELTETELEK .......coomrimmrcrrrnnsinssrissssssessssesessecesesanns 35
MELLEKLETEK ...t sssssssssseessesssssessesssessssssssssssssessensessens
TUIBJAONI TAPOK ..o oo eeeeeeeeeees e
TETKEPMASOIGIOK ...........ovvovivie et eeee e e
AREKINS TEIKED. ... e
KBPEK -...ovo e e e oo

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

1






VAGYONERTEKELES Budapest XXIl1., Szentlérinci Uti lakételep 5 db épitési telek

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXIIl. ker., Szent Laszl6 u. — Szentl6rinci it — Nyir u. — Fatimai u. &ltal hatarolt teriileten
1évé 5 db épitési telek piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvegeztlk a targyi ingatlanok értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 8ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: _ BFVKZrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.05.10.

Az értékelés célja: B értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: ~2021.05.10.

piaci Osszehasonlitd &és hozam alapl  ertékelés

Alkalmazott modszerek: (maradvanyelvii, DCF)

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai

Megne-
Hrsz. Tulajdoni lap szerinti cim veiés Teriilet | Tulajdonos Terhek, szolgalmak S2éljegy
195325/7 |nincs cim megadva 10598 -
n
1230 Budapest XXIll. ker. Passuth g .5
195325/11 | - - oapest AL ke o 11985 §8
Lész2I6 utca "felllvizsgdlat alatt 5 2823
1230 Budapest XXIII. ker. Passuth 2 5928
195325/15 (-0 udapest L. ker ' 5 6282| S = VR
LaszI$ utca "feliilvizsgalat alatt b= 2 emg g
1230 Budapest XXIII. ker. Passuth | e -8
195325/21 | <> DUdapest Tl ke ' 2 10327] 8 § £ E
Laszl6 utca "felllvizsgalat alatt v 82X g
4= MM o X
1237 Budapest XXIIi. ker. Szent jZ: @ g \g S Telekalakitdsi eljards meginditasa
195325/41 | , ., P T 6383 = B (jogosult: Budapest Févaros XXIII.
Laszld utca "feliilvizsgélat alatt" o v , i
ker. Soroksar Onkormaényzata)
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Szentidrinci iti lakételep 5 db épitési telek

Az értékelés eredménye:

A 195325/7 hrsz.-G ingatlan forgalmi
értéke, kerekitve:

111 300 000 Ft + afa,
azaz szaztizenegymillio-haromszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 10598 m? nagysagu teriletre
vetitve):

10 500 Ft/m2 + &fa,
azaz tizezer-6tszaz forint/m? + afa

A 195325/11 hrsz.-u ingatlan forgalmi

értéke, kerekitve: 119 500 000 Ft + afa,

azaz szaztizenkilencmillio-6tszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 11985 m? nagysagu teriiletre
vetitve):

9 970 Ft/m? + &fa,
azaz kilencezer-kilencszazhetven forint/m? + afa

A 195325/15 hrsz.-i ingatlan forgalmi

értéke, kerekitve: 65 100 000 Ft + afa,

azaz hatvanotmillio-szazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 6282 m? nagysagu teriletre
vetitve):

10 360 Ft/m2 + &fa,
azaz tizezerezer-haromszazhatvan forint/m? + afa

A 195325/21 hrsz.-u ingatlan forgalmi

értéke, kerekitve: 108 400 000 Ft + afa,

azaz szaznyolcmillié-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 10327 m? nagysagu teriletre
vetitve).

10 500 Ft/m? + é&fa,
azaz tizezer-6tszaz forint/m? + éfa

A 195325/41 hrsz.-u ingatlan forgalmi

értéke, kerekitve: 81800 000 Ft + afa,

azaz nyolcvanegymillié-nyolcszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 6383 m? nagysagu teriiletre
vetitve):

12 810 Ft/m? + éfa,
azaz tizenkettéezer-nyolcszaztiz forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éallapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentlérinci uti lakételep 5 db épitési telek

Az értekeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest XXIII. ker., Szent Laszlé u. — Szentlérinci Gt — Nyir u. — Fatimai u. &ltal
hatarolt terlileten kialakitott, 6nallo helyrajzi szammal rendelkez 5 db épitési telek piaci forgalmi értékének
meghatarozasa eértékesités céljabdl. Ezen a terileten elhelyezkedd épitésiffejlesztési telkek tobbsége mar
értékesitésre kerdilt.

A vizsgalt teriilet egy része aszfaltozott Ut mellett fekszik, mig a bels teriiletek megkozelitésére szolgalé utak
még nincsenek kiépitve. Ugyantgy a kdzmivek elérhetdsége is valtozo: a teriilet északi részén talalhatd egy
Lidl arundz, mely minden kézmdvel és parkoldval ellatott. A Szent Laszl6 utcardl és a Szentldrinci Gtrdl
egyarant elérhetéek a kozmiivek. A Szentlérinci lakételep kbzép-nyugati részen elhelyezkeds telkek tavolabb
helyezkednek el a kézmiicsatlakozasi lehetdségektél. Ezeket az adottsagokat az értékelés soran korrekcios
tényez6 alkalmazasaval vettiik figyelembe.

Budapest, 2021.05.10. Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont

', ZartkorOen Miikodé Részvénythreasig X

2
. \‘@k
' Ellenérizte: Tro B
(mcsfk Veromké Reményi Krisztina @L
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlanvagyon-értékelé
Névjegyzéksz.: 08320/2019 eng. szam: IM 9629/2011

; {7
FeKéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentidrinci uti lakételep 5 db épitési telek

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlanok forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitései szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapokat, térképmasolatokat, helyi épitési szabalyzat vonatkozé részeit.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzait, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Soroksar, Budapest XXIil. keriilete, a Duna bal partjan a pesti oldal legdélebbi kdzigazgatasi egysége. 1950.
januar 1-ién a budapesti agglomeracios telepllésekkel egyiitt kerlilt a févaroshoz, majd egészen 1995-ig
Pesterzsébettel kozosen alkotta Budapest XX. keriiletét. Soroksar a mai napig megtartotta kisvarosias,
falusias jellegét, kdzigazgatasi terliletének kozel kétharmada kiiltertilet, s jelentds mez6gazdasagi tertiletekkel
rendelkezik. Foldrajzi elhelyezkedésének kdszonhetéen mindig is kedvezd helyzetben volt, hiszen a févarosba
vezetd egyik fout mar a kezdetektél fogva a kdzpontjan vezetett. Soroksart harom orszagos jelentdségi autoit
nyomvonal is érinti, az M0, az M5 autopalya és az M51-es autdut, ezek mentén alakult ki a kerilet
kereskedelmi 6vezete, valamint logisztikai, raktartelephelyeket dsszegyiijté gazdasagi ipari terlletei.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII1., Szentl6rinci ti lakételep 5 db épitési telek

Fekete Istvan
Altalanos tskola

Sumo Suzuki alkatrész Q

rentlGnnc Gt takotelep

Q Torox Flons
Altalinos i1skala

PC Piac Kft §

Soroksdr Rgortesarnok

Az ingatlan Soroksaron az igynevezett Soroksar-Ujtelep varosrészben a Szent Laszl6 utca — Szentlérinci Gt
— Nyir utca — Fatimai utca altal hatarolt tdmbben helyezkedik el.

PN\ f_}ud's-pe_st' %
Soroksar 2 Posta, ¥

Az ingatlan gépkocsival kénnyen megkdzelitheté a Szent Lérinci (ton vagy a Szent Laszlo Uton keresztiil.
Tomegkoziekedéssel a Keleti Palyaudvarrél indulé 35-6s jelli busszal kdzelitheté meg. Tovabba a 123-as jeld,
a 123A jeli és a 135-0s jelli autobuszokkal egyarant elérhetd.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXIll., Szentlérinci ati lakételep 5 db épitési telek

2.2 Azingatlanok jellemz6i

A telkek ismertetése

Hrsz.

Terilet
m2

Ovezeti
besorolas

Telek alakja

Domborzat

Novényzet

Egyéb

Kertitettség

Kdzmiivek

195325/7

10598

Lk-2-
XXI1-3/2

hosszukas
téglalap
alaku

sik

fakkal,
bokrokkal
boritott

kotelez6en
megtartandé
z6ldfeliilet
kijelolt a
telken

nem
keritett

vizellatas
telekhataron,
tobbi kdzml a
szomszéd
utcakbdl
elérheté

195325/11

11985

Lk-2-
XXI11-4/1

"L" alakud

sik

fakkal,
bokrokkal
boritott

kotelezé6en
megtartandé
zoldfeliilet
kijelolt a
telken

nem
keritett

vizellatas
telekhataron
beliil, tébbi
kézmd a
szomszédos
utcakbdl
elérheté

195325/15

6 282

Lk-2-
XXI-2/1

szabalytalan
négyszog

sik

fakkal,
bokrokkal
boritott

nem
keritett

kdzm nélkdili,
néhany kézmd
elérhetd a
kornyez6
utcakrél a
tobbi kézm{
tavolabbrél
érheté6 el

195325/21

10327

Lk-2-
XXI11-3/2

szabalytalan
alaka

sik

fakkal,
bokrokkal
boritott

kotelezéen
megtartandé
zoldfelllet
kijelolt a
telken

részben
keritett

kézmu nélkali,
az 0sszes
kézmdi elérhetd
a Szent Laszlé
utca feldl

195325/41

5629

Lk-2-
XX1H1-2/1

szabalytalan
négyszog

sik

fakkal,
bokrokkal
boritott

nem
keritett

k6zm nélkuli,
a kozmuvek
elérhetbek a
Szent Laszlé
utcaésa
Szentldrinci
utca feldl
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentl6rinci Gti lakotelep 5 db épitési telek

A hatalyos Budapest Févaros XXIII. kerlilet Soroksar C')nkorm,ényzata Képviselbtestiiletének 26/2017.(1X.22.)
dnkormanyzati rendelete a Budapest Févaros XXII. Keriileti Epitési Szabalyzata (modositasokkal egységes
szerkezetbe foglalt) alapjan a telkek dvezeti besorolasai a kévetkezok:

Lk-2 jelli kisvarosias lakoteriiletek altalanos eldirasai:

21/C. Lk-2 jelii kisvarosias lakéteriiletek altalanos elbirasai
23/A. §

(1) Az Lk-2 jeli kisvérosias lakoteriileteken belil az aldbbi épitési Svezetek
talédlhatoak:
a) Kisvarosias, jellemzéen laké rendeltetésii lakéteriiletek: Lk-2-XXIII-1.
b) Kisvarosias, vegyes rendeltetésii lakéteriiletek: Lk-2-XXIII-2.
¢) Kisvarosias, jellemzben intézményi rendeltetésii lakdteriiletek: Lk-2-XXI1I-3.
d) Kisvarosias, intenziv beépitésii lakéteriiletek: Lk-2-XXII1-4.

(2) Az épitési 6vezetekben eltéré dvezeti rendelkezés hidnyéaban telkenként egynél
tobb fééplilet is elhelyezhetd.
(3) Az épitési Gvezetekben — eltéré Ovezeti rendelkezés hidnyaban — legfeljebb

hatlakasos lakéépliilet, vagy egy épliletben maximalisan hat rendeltetési egység
helyezheté el.

(4) Az épitési bvezetekben teljes kézmlivesitettséget kell biztositani.

(5) Az Lk-2 jeli kisvarosias lakoterileten a telkekre és épliletekre vonatkozd
Jjellemzéket a 3. szamu melléklet 1. pontjidnak tablazata tartalmazza.

21/D. Lk-2 jelii kisvarosias lakoteriiletek részletes el6irasai
23/B. §
(3) Az Lk-2-XXI1I-2/1 jelii épitési 6vezetbe sorolt telkeken:
a) a laké rendeltetési egységen Kkivil kizérélag szallas, szolgéltatas, iroda,
kereskedelmi rendeltetési egység helyezheté el.

b) kételezé épitési vonal az utcai telekhatartél mérve 5 méter, kivéve a Szent LaszIé
utca melletti témbékben, ahol 9 méter.

1. Kisvarosias lakéteriiletek épitési Gvezeteinek szabalyvozasi hatareértékei

A B C D E F G H
L Lt aex 1, legnagyobb T . .
kialakithatd telek be;pife'nség szintteriileti mutato eépiiletmagassag
terepszint hatareénték bontasa |

Epites1 6vezet
Jele

becpithe o ek
Z| legkisehb teriilcte

|evkisehb

tertilete
lepnapsobh

terttlete
leukischb
melvsepe

| legkisebh
| szélessye
Al att
felen
hatarének
altalane
eukisehb
leunapyobb

beeplics maudja

| leekisebb zaldtelilet

()

2
3
B
€
E

Co) | (o Jmdm)
17 |Lk-2-XXII-211 SZ 600 600 1000 16 30 45 45 1.5

(4) Az Lk-2-XXI11I-4/1 jelii épitési vezetbe sorolt telkeken:

a) legfeljebb 30 lakasos lakééplilet helyezheté el.

b) a Passuth LaszIo utca és a Szent LaszI6 utca mentén a lakofunkciét nem zavaré, a
lakossag alapellatasat szolgalé kereskedelmi, vendeéglaté, szolgéltaté funkciok,
valamint oktatasi, egészségligyi rendeltetés a lakoépiiletek féldszintién helyezenddk
el a kézterillet felé nézé fébejarattal.

c) kotelezo epitési vonal az utcai telekhatartél mérve 5 méter, kivéve a Szent LaszIo
utca melletti tombokben, ahol 9 méter.

=] [ parkolasra
Y IB| fordithae

=
- B
B
&
[N o
vl 54

,
'
-
W
s
)
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentlérinci ti lakételep 5 db épitési telek

1. Kisvarosias lakéteriiletek épitési 6vezeteinek szabalyozisi hatarértékei

A B. C. D E F G. H
1 .
Kialakithaté telek legnagyobh szintteriileti mutatd . | épiilemagassag
eepitettseg ;_; = =
Y - ———— =
%3 terepszint hatarérték bontisa 2
i a € =
Epites1 ovezet 2 =3 = . - < £
jele Z $s £ E £80 £y 3 « | B |s| £ | %
G £7 7% S5 1727 |22 5 sl s | 2| 7 4
: | 82| 22 | 22 |zi|22| 5| = 3 1z 2| £
o
= (o) (m?) ) | @ | @ | Co | P9 [mo)@m)] o) | Co | (m |
20. [y k-2-XXIIL41 sz | 1800 1500 . . . - a5 [ 20 [ s | 04 [35] 00| 135
Az Lk-2-XXIII-3/2 épitési Gvezetnek nincs részletes leirasa a rendeletben.
1. Kisvarosias lakéteriiletek épitési 6vezeteinek szabalyozasi hatarértékei
A B. C D E F G. H.
1 -
Kialakithats telek legnagyobh szintterilleti mutaté | eptilemagassig
eépitettség 3 &
% =
s terepszint hatirérték bontasa| =
] =
Epites dvezet i) = E £ , E z
jele 2 T £ < £2] &3 % z cg | £ £ N
= | 2% % g | 2% vy Bl 2| 25 |3 2| %
Sl 52| 23 | g3 |22|25| s | 5| g 222|452 %
e | £E R BE | PSR 2| 2| 2| 2| 22 | B | ¥
174
< (W) () (o) () @ | (o | Co [mm)|@ e mdmd) | o | () (m)
19 |Lk2-XX1IL-3/2 sz | 2400 2400 . 30 | 30 | - |40 [ s [ | - ]3] | 125
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIll., Szentiérinci Gti lakételep 5 db épitési telek

Ovezeti besorolas és a telkek elhelyezkedése

u}\lum w2 \
195325/7 ) \ \

‘rarannas ||
s 'I.

\'.-':-"‘- > ,
AN y N 4
- ~ i NG i
AN N Rt NS s
BN g , a, @
) o K \ : o1y H
[FRE ST BN Lk 200000 24 \\ \ y @\:" aae-2/4 AN
ra— ., . I —c \ i <
& \ K ) ) % .
195325/15 P \ \ a7 2m11e 2/ | =
. SONGL N 5 Y wae B o -
- N | ¢ .
.. AN N, ) | S, + t AN S N
\ . 7 | 0 N
i i ' g e f S o,
, Ny RNy \ s o)
f N\ [ -
Y
i 4

; & 0,
195325{41 X S
Lo Y S i N ! R W P -

e YA ! i - \

\ \/l‘ N\ ’oo &
/.'ni"')‘\\ ‘;,{Bo
e Q
X l."\\ / V°o°‘.’6'° '
5

Jelmagyarazat:
i 1 MEGLEVO MEGTARTANDO
le a0 20LDFELULEY
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Jelmagyarazat

HALOZAT ~ ©
» HIRKOZLES o
SZENHIDROGEN 0
TAVHO fe X0
VILLAMOS ENERGIA Po
s VIZELLATAS ® o
VIZELVEZETES [¢: X o)
2.3 SWOT analizis
erdsségek gyengeségek
o jO tomegkozlekedés o tdbbségben kozmii nétkuli telkek
e tovabb oszthatd telkek e egyes telkeknek kdtelezden megtartandd

zoldfellilete van
o kdézmivek tavolsaga egyes telkek esetén

lehetdségek veszélyek
e az ingatlanok fejlesztési telekként torténd e nem jellemzé
értekesitese

Erésségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belst tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzok, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd és egy hajlandosagot mutaté eladd kdzott megfelelé marketingtevékenységet kévetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kdriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
keszilt. Magyarorszagon az ingatianértékelés modszereit a terméfoldnek nem minésiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIil.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitaséval torténik.

A modszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmddositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzeskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénbdzo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

*Az elemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelents, értéket befolyésol6 tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmaodosit tényezék kdzil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
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Telekadottsagok

Infrastruktdra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o 0O 0O 0O

oAz értékelésben az értékmaodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiildn-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatéséag adatait hasznaljuk fel. A hasznositashol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbdl korrekciés tényezék alkalmazasaval
terilletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansaghdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokeésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenl6.

Koéltség alapu értékelés

A koltség alapl értékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujrael6allitasi koltségébd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avuldas levonasa és a telekértékkel vald
osszegzése.

e A foldterilet értékét annak ires allapotban valé értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé médszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
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azonos hasznosséaggal pétolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasat!.
A pétlasi és az Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

Az (jra-eldallitasi kdltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet Ujra-elallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az (jra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékebdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil készlilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-gléallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen ertekelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert és a hozam alapi modszert (maradvanyelvii, DCF)
alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

A telkek forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az alabbi tablazatok szerint:
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Budapest XXIIl., Szentl6rinci Uti lakotelep 5 db épitési telek

Hrsz.: 195325/7
Atelek forgalmi érték meghatarozésa piaci 6sszehasonlito modszerrel
Megnevezés 15 2. 3.
Bp., XXIll. Ker. SzentLasz6 u. -
Ingatlan cimek Szentdrinczi Ot - Nyir utca - Fatimaiu XX, Orbanhegyi dlé XX, Apostolhegy XXII., Nagy®®ny - Ohegy
4ltal hatérolttertileten - 195325/7 hrsz.
Adatiellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kindlaf adat kinélaf adat
Adat datuma 2021. majus 2021. aprilis 2021. aprilis
Adat forrasa www.ingatlan.com /32240962 www.ingatlan.com/21127410 www.ingatlan.com/32111122
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutto kinalati ar 65 000 000 Ft 39 000 000 Ft 39 900 000 Ft
Netto kinalati ar 51181102 Ft 30708 661 Ft 31417323 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar kinalati korrekcid mérteke: -10% 46 062 992 Ft 27 637 795 Ft 28 275 591 Ft
Telek erilet 10598 m2 3055 m2 2200 m2 2700 m2
Fajlagos &r (Ftlmz) 15078 12 563 10 472
Lakopark épitésére alkalmas

Sziveges leras

Egybefliggd terdileten elhelyezkedd,
lakodvezef épitési telkek. Részleges

épitési telek, kozmivek
elérhetdek a szomszédos

Gaz nem elérhetd a kornyez6
utcakban sem. Viz, villany a telek
mellett elérhetd. Lakoovezet

Lakoovezet épitési telek, kdzmi
nélkdli.

kozmivel uicakbol Ketkilon hrsz-el | 1o\ o madosulta eljes eriilet
rendelkezik.
Ertékmodosito tényezék
Budapesten/keriileten . )
beliilipelhelyezke dés Ujtelep Orbanhegy Aposblhegy Nagyttny-Ohegy
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
z:;l:;::ﬁ\’et Goon jol megkozelihetd hasonld hasonlé hasonlo
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telc::k ala'kzat, domborzat, | sk felilet, @ves, fs, b'orkos feriilet, hasonlo hassnio ey
keritettség részben keritett
Korrekeid mértéke 0% 0% 0%
:’t';g'fi‘l’i‘;li"t‘eg““a“d° van kedvezobb kedvezibb kedvezdbb
Korrekcio mértéke -10% -10% -10%
Telek méret 10598 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mértéke -19% -22% -19%
::;':;t,mll(:};m“ AP 0Osszes kozm(i elérhetd a hatarold oOsszes kozmi elérhetd a 42 kszmil nem elérhetd oOsszes kozmi elérhetd a
kazmﬁ‘:l':k :a?/olss ;;a) ukcakbol hatarold utakbol gaz o, hatrol6 utcakbol
Korrekcio 0% 5% 0%
Ovezeti besorolds jellemeberiizményipadelGsd lako lakb lako
(lako funkciéra alkalmas)
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%

Beépithetbség/szintterilet
mutaté

beép. 40% ; szinter.1,8 m¥/md

beép. 25% ; szinter. 0,8 niint

beép. 25%; szinter. 0,8 mf/nt

beép. 20%; szinter. 0,5 mf/n?

Korrekcié mértéke

10%

10%

15%

Korrekeio a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva

-19%

A7%

-14%

Korrigalt fajlagos ar, kerekitve
{F¥r?)

10 500

12213

10427

9006

Korrigalt ar (Ft)

111 279 000

A telek netté forgalmi
értéke, kerekitve (Ft)

111 300 000 Ft
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Hrsz.: 195325/11
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
Bp., XXIli. Ker. SzentLaszlo u. -

Ingatlan cimek Szentidrincz Ut - Nyir utca - Fatimai u. XXIII., Orbanhegyi diilé XXIII., Apostolhegy XXIL., Nagytétény - Ohegy

altal hatarolt teriileten - 195325/11 hrsz.
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalaf adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2021. majus 2021. aprilis 2021. aprilis
Adat forrasa www.ingatlan.com/32240962 www.ingatian.com/21127410 www.ingatlan.com/32111122
Ingatlan tipusa telek tolek telek telek
Brutté kinalati ar 65 000 000 Ft 39000 000 Ft 39 900 000 Ft
Netto kinalati ar 51181 102 Ft 30708 661 Ft 31417 323 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar kinalat korrekcio mérigke: -10% 46 062 992 Ft 27 637 795 Ft 28 275 591 Ft
Telek terlilet 11985 m2 3055 m2 2200 m2 2700 m2
Fajlagos ar (Ft/im?) 15078 12563 10472

Lakopark épitésére alkalmas épitési |  Gaz nem elérhet’ a kérnyezd

Eqybefiggd erileten ehelyezkedd, |\ i mivek elérhetbeka | uicakban sem Viz vilany a elek | Lakodvezet épiési elek, kozmi

Sz0veges leiras lakoovezes el‘(’fs' fev'kfk' Reszeges | omszédos utcakbol. Ketkilon | mellet elérhels, Laksbvezet telekre nélkii
TRVEL hrsz.-el rendelkezk. mddosulta teljes teriilet
Ertékmédosito tényezék
Budapesten/keriileten o . "
beliil elhelyezkedés Ujelep Orbanhegy Aposblhegy Nagytétny-Ohegy
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kozlekedés . N ~ . .
’ I
megkbzelithetdség ol megkbzelithetd hasonld hasonlo hasonl6
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, sk fellileti, flives, fas, borkos teriilet, i .
keritettség részben keriet hasanio hasonl hasono
Korrekcio mértke 0% 0% 0%
I\I{tzglev_olmegtaﬁa"do van kedvezébb kedvezibb kedvezdbb
z61dfeliilet
Korrekcio mérteke -10% -10% -10%
Telek méret 11985 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid mértéke -24% -25% -25%
':;’“',’“':I‘,“t' R i s Ssszes kozmii elérhets a hatirold | Gsszes kszmi elérhets a hatdrols 2ot nomelaapy | 055285 02 eléheD a harolo
(k6zmd-ellétottsdg ulcakbol uicakbel g elérhe ulcAkbol
kozmfivek tavolsaga)
Korrekcid 0% 5% 0%
Ovezeti besorolas lako laké lako laké
Korrekcio mértdke 0% 0% 0%
Beépithetdség/szintterilet
P besp. 45%; szinter.2 mi beép. 25%; sznter. 0.8 méi? | besp. 25% santer. 0.8 miim? | bedp. 20%:; sznter. 0,5 méi’
Korrekeio mértake 10% 10% 15%
Korrekcié a vizsgalt g . o
ingatlanhoz viszonyitva 2% 40 “20%
Korrigatt fajlagos ar, kerekitve
atlag 9970 11459 10050 8378
(Ftm°)
Korrigalt ar (Ft) 119 490 450

A telek nettd forgalmi

értéke, kerekitve (Ft) 119 500 000 Ft
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Budapest XXIIl., Szentlérinci Gti lakételep 5 db épitési telek

Hrsz.: 195325/15

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1.

Ingatlan cimek

Bp., XXIII. Ker. SzentLasz6 u. -
Szentdrinczi Gt- Nyr utca - Faiimai u.
altal hatarolt teriileten - 195325/15 hrsz.

XXill., Orbanhegyi diild

XXIIL., Apostolhegy

XXII., Nagyttény - Ohegy

Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kindla$ adat kinalat adat

Adat datuma 2021. majus 2021. aprilis 2021. aprilis

Adat forrasa www.ingatlan.com/32240962 www.ingatlan.com/21127410 www.ingatlan.com/32111122
Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Brutto kinalati ar 65 000 000 Ft 39 000 000 Ft 39 900 000 Ft

Nettd kinatati ar 51181102 Ft 30 708 661 Ft 31417 323 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar kinalati korrekcio mértéke: -10% 46 062 992 Ft 27 637 795 Ft 28 275 591 Ft

Telek terilet 6282 m2 3055 m2 2200 m2 2700 m2
Faj|agos ar (Ft/mz) 15078 12 563 10 472

Szoveges leras

Egybefliggd terileten elhelyezkedd,
lakodvezet épiési telkek. Részleges

Laképark épitesére alkalmas épitési
telek, kozmiivek elerhetiek a
szomszédos utcakbol. Kétkiilon

Gaz nem elérhetd a kornyezd
utcakban sem. Viz, villany a telek
mellett elérhetd. Lakoovezel lekre

Lakoovezet épitdsi telek, kozmi
nélkifi.

Kozmavel. hrsz.-e! rendelkezik. mddosult a teljes teriilet
Ertékmodosito tényezék
Budapesten/keriileten .
belﬁlipelhelye S Ujtelep Orbanhegy Aposblhegy Nagy#tny-Ghegy
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
:‘;;':;::“é;ews 7 01 megkbzelihe®s hasonlé hasonl hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, sk feliiletl, fiives, fas, borkos teriilet, hasonlé hasonld hasonlé
keritettség részben keritet
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
;Jlat:g:z\(;lzleg!artandé nincs hasonlé hasonld hasonlé
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Telek méret 6282 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekeio mértgke -16% -17% -16%
::;:::“’e'l‘:;zts sa és sesses Koami Evolabbrl érhets of | £55255 Kozmelérheld a hatirolp | gz Kozt nem elérhets, a bbi | osszes kozmd elérhets a hatirald
KkBzmiivek tavols é%a) ulcakbél k6zmd a hatérol6 utcakbo! utcakbol
Korrekcio -15% -10% -15%
Ovezeti besorolas vegyes rendeletési laké laké laké
Korrekcid mérigke 0% 0% 0%

Beépithetdség/szintterilet
mutaté

beép. 45%; szinter.1,5 m’/m’

beép. 25%; szintier. 0,8 m’/m?

beép. 25%; szinter. 0,8 m’/m’

beép. 20%; szinter. 0,5 m’/m’

Korrekeid mériéke

10%

10%

15%

Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva

-21%

A7%

-16%

Korrigatt fajlagos ar, kerekive
(Fm?)

10370

11912

10 427

8797

Korrigaltar {Ff)

65 144 340

A telek netto forgalmi
értéke, kerekitve (Ft)

65 100 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXIII., Szentibrinci ti lakételep 5 db épitési telek

Hrsz.: 195325/21
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
Bp., XXIil. Ker. SzentLasZ6 u. -
Ingatlan cimek Szenfidrinczi ut- Ny'r utca - Fafmai u. XXIII., Orbanhegyi dild XXIII., Aposolhegy XXII., Nagytétény - Ohegy
altal hatarolt terleten - 195325/21 hrsz.
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinlafi adat kinéla¥ adat kinélati adat
Adat datuma 2021. majus 2021, aprilis 2021. aprilis
Adat forrasa www.ingatlan.com/32240962 www.ingatlan.comi21127410 www.ingatlan.com/32111122
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Bruttd kinalati ar 65000 000 Ft 39000 000 Ft 39900 000 Ft
Nettd kinalati ar 51181102 Ft 30 708 661 Ft 31417 323 Ft
Kinalat miatt korrigélt ar kindlat korrekcio mérike: -10% 46 062 992 Ft 27 637 795 Ft 28 275591 Ft
Telek teriifet 10327 m2 3055 m2 2200 m2 2700 m2
Fajtagos &r (Ft/m?) 15078 12 563 10472
Lakopark épitésére alkalmas Gaz nem elérhetd a kdrnyezé

Szdveges leirds

Egybefliggd teriileten elhelyezkedd,
lakddvezeti épitési ielkek. Részleges

épiési kelek, kdzmiivek elérhetdek
a szomszédos ulcakbol. Két kilon

ulcakban sem. Vi, villany a telek
mellet elérhetd. Lakdovezed

Lakdovezefi épitési telek, kozmii
nélkili.

Kozmivel hrsz.-el rendelkezik. telekre mddosult a ljes feriilet

Ertékmodosito tényezk
Budapesten/keriileten ‘o . .
belﬂllpelhelyezke s Ufietep Orbanhegy Aposwhegy Nagytétény-Ohegy
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
:‘:::;::'?tsh’e t5séq ol megkozelthed hasonlo hasonlé hasonlé
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, sk feliiletd, fiives, fas, borkos teriilet, . .
keritettség részben kerfiett hasonls hasonl hasony
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
:Jlael;gi:iwllgll;\egtartandé van kedvezdbb kedvezGbb kedvezébb
Korrekeid mériéke -10% -10% -10%
Telek méret 10327 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mérigke -19% -22% -19%
Infrastruktura . e C M G a a o o1 M PP
(kbzmd-ellatottsig és osszes kbzmi e!erh'eb a hatarold dsszes kdzmi elerh’eb a hatarolé g4z kbzmii nem elérhets osszes'koznlm elérhetd a
kézmiivek tévolséga) uicakbél utcakbol hatarol utcakbol
Korrekcio 0% 5% 0%
Ovezeti besorolis jellemzden intézményi rendelietés( (lako laké laké laké

funkcidra alkalmas)
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%

Beépithetoség/szintteriilet
mutatéd

beép. 40% ; szinter.1,8 mi/m?

beép. 25%; szinter. 0,8 mi/m’

beép. 25% ; szinter. 0,8 me/m?

beép. 20%; szinter. 0,5 nfim’

Korrekeid mértéke

10%

10%

15%

Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva

-19%

7%

14%

Korrigélt fajlagos ar, kerekitve
(Ftim)

10 500

12213

10 427

9006

Korrigalt ar (F1)

108 433 500

A telek netto forgalmi
értéke, kerekitve (Ft)

108 400 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXIll., Szenti6rinci ti lakoételep 5 db épitési telek

Hrsz.: 195325/41
Atelek forgalmi érték meghatirozasa piaci osszehasonlito médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.

Bp.. XXIll. Ker. Szent Lasz6 u. -
(ngatlan cimek Szentorinczl Ot- Nyir utca - Fabimalu. | yyyy o1 s0heqvi it XXIll, Aposbihegy XXIL, Nagyttény - Ohegy

altal hatarolt erileten - 195325/41

hrsz.

Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinélafi adat kinalaf adat kinalati adat
Adat datuma 2021. majus 2021. aprilis 2021, apriis
Adat forrasa www.ingatlan.com/32240962 www.ingatlan.com/21127410 www.ingatlan.com/32111122
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutto kinalati ar 65 000 000 Ft 39 000 000 Ft 39900 000 Ft
Nett6 kinalati ar 51181 102 Ft 30708 661 Ft 31417 323 Ft
Kinalat miatt korrigalt kinalati korrekcio mértéke: -10% 46 062 992 Ft 27 637 795 Ft 28 275 591 Ft
Telek teriilet 6383 m2 3055 m2 2200 m2 2700 m2
Fajlagos & (Ftim?) 15078 12 563 10 472

Szoveges leirds

Egybefiggd terileten elhelyezkedo,
lakdovezet epiesi elkek. Részleges

Lakopark épitésére alkalmas épitési
telek, kozmiivek elérhetoek a
szomszédos utcakbol. Kétkilon

Gaz nem elérhetd a kornyezd
utcakban sem. Viz, villany a telek
mellett elérhe®. Lakoovezed

Lakaovezet epitesi telek, kozmii
nélkiili.

Kozmiivel, hrsz.-el rendelkezik. Eelekre madosult a teljes terilet
Ertékmodosito tényezok
Budapesten/kerilleten . . A
belil elhelyezkedés Ujtelep Orbanhegy Aposbolhegy Nagytény-Ohegy
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Kdzlekedés i .
: . , R . hasonl
megkbzelithetéség j6! megkozelthets hasonlé hasonl6 asonlo
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sk Reliiletd, fiives, fis, borkos teriilet, X . A
¢l 1] ] ( d h I I
keritettség részben kerfiett s hiasans asenlo
Korrekcio méréke 0% 0% 0%
I!eglevolmegtartando nincs hasonlé hasonld hasonld
201dfelilet
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Telek méret 6383 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid méréke -11% -14% -12%
L LR psszes kbzml elérhets a hatarols | dsszes kbzmil elérhetd a hatarold - . |Gsszes kozm elérhets a hatarolo
(kdzmii-ellatottsag és oy, o gaz kozm nem elérhetd -
utcakbol utcakbol utcakbol
kdzmiivek tavolsiga)
Korrekcio 0% 5% 0%
Ovezeti besorolds vegyes rendeletési lakéd lako lakd
Korrekcio mériéke 0% 0% 0%

Beépithetdségl/szintteriilet
mutatd

beép. 45% ; szintier.1,5 min?

beép. 25% ; szintier. 0,8 mifm?

beép. 25%; szintter. 0,8 mim?

beép. 20% ; szinter. 0,5 mlm?

Korrekcid méreke

10%

10%

15%

Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva

1%

1%

3%

Korrigalt fajlagos ar, kerekitve

értéke, kerekitve (Ft)

12810 14927 12688 10787
(Ftind)
Korrigalt ar (FY) 81 766 230
A telek netto forgalmi 81 800 000 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentlérinci Uti lakételep 5 db épitési telek

4.2  Forgalmi érték meghatdrozasa hozam alapi médszerrel (maradvanyelvii, DCF)
Elvégeztik a telkek fejlesztési telekként torténd érétkelését a hozam alapi modszert alkalmazva.

Az értékelés soran az értékelt ingatlanok jdvedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a joviben varhatoan
képz6d6, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Uzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznalatabol szarmazé jév6ben varhaté vagyoni
elonydket a vizsgalat id6pontjaban vessziik figyelembe. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke. A maradvanyérték
szamitas soran az alabbi Iépéseket hajtottuk végre:

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasok, eldirasok attanuimanyozasat kovetéen a vizsgalt 5 db fejlesztési
telekre kilon modellt készitettlink a legoptimalisabb beépithetdséget feltételezve, az eltérd ovezeti
besorolasok alapjan.

Meghataroztuk az értékelt teriileten létesithetd épiilet tipusat, teriletét és darabszamat figyelembe véve a
kialakithat6 lakasok darabszdmat.

Kornyékbeli Gjépitesi tarsashazi lakasok kinalati adatait vizsgaltuk, melyek alapjan meghataroztuk az atlagos
fajlagos négyzetméter arakat.

Az EKS 2020 kiadvany segitségével megbecsiiltik a beruhazas varhato 0sszkoltségét, tarsashazak
kialakitasat alapul véve.

DCF modszerrel megvizsgaltuk a felépitett épllet eladasabol szarmazé bevételt, majd a jovébeni nettd
hozamok jelenértékének és a beruhazas kéltségének kiilénbdzeteként megkaptuk a telek forgalmi értéket.

A projektek soran tervezett Uj épitésii tarsashazi lakasok értékesitésének meghatarozasahoz gydijtott
dsszehasonlité kinalati adatok:

Piaci lakas kinalati adatok maradvanyértékeléshez

XXIII. Kerillet Forras és azonosité Te(;"f')e‘ Brutté & Fajlagos érték
[Soroksér-Ujtelep|https://ingatlan.com/xxiii-ker/elado+lakas/tegla-e pite su-lakas/32184334 69 49 500 000 Ft 723 188 Fyn??
{SOTOKSéf-UJ'le'ePIhttps://ingﬂn.com/xxiii-ker/eIado+|akas/tegla-epitesu-lakas/32184268 69 52 400 000 Ft 759 420 Fim?
]Soroksér-l'.ljteleﬂ https://ingatian.com/xxiii-ker/elado+lakas/tegla-epitesu-lakas/32184205 60 52 890 000 Ft 881500 Fym*
[soroksar-Ujtelep|https://ingatlan.com/xxiii-ker/elado+lakas/tegla-epite su-lakas/32184138 103 79 980 000 Ft 776 505 Fym?
1Soroksér-ﬂjtelep https://ingatlan.com/xxiii-ker/elado+akas/tegla-epitesu-lakas/32178192 113 82 240000 Ft 727 788 Fym?
Soroksar-Ujtelep|https://ingatlan.com/xxiii-ker/elado+lakas/tegla-epitesu-lakas/32178303 121 85 400 000 Ft 705 785 Fym?
Atlag : sszes lakds 762 364 Ftim?
Atlag : 60-100 m2 788 036 Ftim?
Atlag : 100 m2 < 736 693 Ft/m?
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIlI., Szentl8rinci (ti laktelep 5 db épitési telek

195325/7 hrsz.

A 195325/7 hrsz.-( telekre tervezett épiilet tablazata - 1 db épiiletre vonatkozdan

TERVEZETT 20 db 6 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ
Netta teriiletek Lakasonként 1 tarolé
Nett6 lakasok
. . dssazteriilet Erkély,
. B Bmtt? B Ne“‘,’_ terasz, tarold Ertékesitheté terasz (1
Szintek | Gsszterlet | Bsszterilet |\ cohdz | Tarolok (1| lakasok  [Lépcs6haz, lakashoz Lakasok
(m’) (m) nélkiil lakashoz | teraszokkal | kozlekedd | Egy lakas mérete terasz nélkiil (m2) 10m2, [Tarolok (db)| szama
) 8m2) szintenként2 | folyoso felsé (db)
db lakas emelethez
20 m2)
Foldszint 2110 m? 179,4 n? 1254 n? 16,0 m? 145,4 m? 17,9 m? 62,7 m? 62,7 m* 20,0 m? 2 db 2 db
|. Emelet 2110 n? 179,4 n? 1254 m? 16,0 m? 145,4 m? 17.9 m? 62,7 m 62,7 m? 20,0 m? 2 db 2 db
1I. Emelet 2110 m 1794 m? 1254 16,0 m? 1454 m? 17,9 m 62,7 nm? 1334 m* 20,0 m? 2 db 2 db
1Il. Emelet 2110 m 1794 m? 1414 n? 161,4 m? 17,9 m* 70,7 m? 20,0 m?
Osszteriilete| 844 m? M7 m? 518 m? 48 m? 598 m* 2m? 80 m? 6 db 6 db
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXIII., Szentlérinci uti lakotelep 5 db épitési telek

A 195325/7 hrsz.-u telek maradvanyértékelése:

MARADVANY ERTEKELES
1. [PROJEKT Budapest, XXill., 195325/ hrsz.
Helyrajzi szam 19532517
Cim Budapest XXIl., 19532517 hrsz
|Beruhazas tarsashaz lélesig
| Telek meret 10598 m*
2, [szABALYOZAS
Ovezet besoroias Lk-2-XXI1I-312
Minmals telekméret 2400 m?
Min'malis Elekszélessé 30 m|
Epiménymagassag 125m
Max. beéptheiiség szint alatt 0% [0 m?
Max. beépinetség szint felett 40% [4239,2 m?
Min malis zoldierulet 35% [3 709,3 m?
Sznterulef ity 1,8 mim?
Brully raépihetd szinteriilet 19076 m?
3. [TERVEZETT BEEPITES
Lakas (%) 62,71
2 sznies 'akas (m?) 133,42
Terasz. erkély {n?) 10,00 A részletes teri st killon tablazat tartal
2 szntes |akdshoz farbzé erkély (m2) 20,00
Tarolé () 8,00
4. [TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Erétiesités Fajlagos arak (brutto) B°Vé‘°'e("bi’l‘::;"‘é’b°' Bevételek értékesitésbsl (nettd)
Eladasi ar lakasokra 788 036 Fym? 3953 262 561 Ft 3765011963 Ft
Eladasi ar iraszokra, erkélyekre 394 018 F¥m? 315214493 Ft 300 204 279 Ft
Eladasi ar 2 sznies lakas 736 693 Fn? 3931433354 Ft 3744 222 242 Ft
Eladast ar 2 szinies lakas krasz, erkélyére 368 346 Fyn? 294 677 012 Ft 280 644 773 Ft
Eladasi ar tirolokra (lakésok 25%-0s fajl. draval szamolva) 197 009 Fyn? 189 128 696 Ft 148 920 233 Ft
Osszbevétel értékesitésbsi 8683716 115 Ft 8 239 003 489 Ft
5. [FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
51| TERULETELOKESZITES
Tereprendezés 12 717 600 Ft
BonBsi kblségek - Ft
|Tertletelgkeszitési ksltség & 12717 600 Ft
5.2|KOZMUFEJLESZTES| HOZZAJARULAS (6 lakésra)
KOZMUFEJLESZTES| HOZZAJARULAS OSSZESEN 12,000 0pg Fy | BUdapestFvaros XXIIl Keruieb Onkormanyzat
5.3.]EPITKEZES NETTO ARAKON Fajlagos ar Beépitett tertlet Epités koltsége
|Felépimeény 438 000 Fyne| 14 348,00 6284 424 000 F
|Epitkezési ktg. & 6 284 424 000 Ft
5.4]Szakértdi dijak
Epiész 188 532 720 Ft 3,0%[5 3 Epikezési kig ¢ -re vet
Statkus 94 266 360 Ft 1,5% [5.3 Epikezési kig -re vet
Szakmérnokok 94 266 360 Ft 1,5% 15.3 Epikezési k. o 1-re vel
Szakértdi kaltség bsszesen 377 065 440 Ft
5.5 |Menedzsment kéltségek
Kivelezés felugyelele 50473 133 Ft 0,8%]5.145.245.3 - ra vetive
Iroda 31545 708 Ft 0,5% [5.145.2+5.3 - ra vetive
Erkkesiiés, markeing 164 780 070 Ft 2,0% |4. Bevételek érigh ére vetive
Mened koltség 8 246 798 911 Ft
58 [Tartalekkepe
Eldre nem [3hath kolségek 346 650 298 £t | 5.0%]51-55-ig
Tartalékképzés & 346 650 298 Ft |
5.7 |Fejlesztés kdktsége (NETTO) 7279 656 248 Ft | |5.1-56-ig
6. |FINANSZIROZASI MUTATOK
|Epikezési Kokeson kamatab (afag) 6,00% |
7. |SAJAT TOKE (NETTO) 2183 896 874 Ft | 30,0% |5.7 Fejlesziési kig.-re vetive
8. [HITEL (NETTO) 5095 759 374 Ft 70,0% [5.7 Fejesziési kig.-re veltive
|Egys2eri és garancakotiség 76 436 391 Ft 1,5% [8. Heelre vetive
Kamalkofiség 305 745 562 Ft
Osszes kbltség 7661 838 201 Ft
Eivart nyereség 327 584 531 Ft 15,0% |7 Sajat tkére vetive
1] éssel kapcsolatos tébbletkockazatoh 76 618 382 Ft 1,00% [8. Osszes kig -re vetive
Osszes kbltség: 8066 041 114 Ft
Osszes bevétel - Osszes kdltség 172962 375 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIll., Szentlérinci ti lakételep 5 db épitési telek

A 195325/7 hrsz.-0 telek DCF tabla:

cash flow tibla
évek ] 0.2% 05 0,75 1 125 15 175 2 2,25 25 175 3

- ;el:l'“ beruhdzis virhatd 4213001 139 8239001 485 8219003439 8239003 359 8239001429 2219003 133 8239003 439 8239001 489 3213001 439 8239003 189 3239003489 3239C03489 8239003 389

T énéke

% adottidGszakra esé drbevétel 0% 15% 15% 10% 10% 10% 10% 5% 5% % 5% 5% 5%

“ potendidlis bevétel: 0 1235850523 1235850523 823900349 823900349 823900349 523900349 411950174 411950174 411950174 411950174 411950174 411950174

i beruhizis teljes koltsége BEES 041113 BEE6DA1 118 8085081 114 8CGE081118 204601118 BCEECILNNS 8056081114 BOSS0I1119  BOSSOS1114 8056041118  BC5604111%  BOE6011114 4066041114

¥ adottiddszakra eso koltségek 5% 10% 15% 10% 10% 10% 10% 5% 5% 5% % 5% 5%

2 | potendslis kaltség: 403302056 806604 111 1209906167 806604111 806604111 BU6604111 806604111 403302056 403302056 403302056 403302056 403302056 403302056
cash flow: -403 302056 429246412 25944 356 1194237 17T HE 28T 17196 207 1729€337 BE4R 11T asas 119 LISt iL] 648 119 BE48 119 8648119
éves diszkont tényerd: 7,25%
diszkontdlt cash flow: 403 301 548 421800781 25052108 TR 16 117028 15 847 790 18572408 7851144 1stmaln EETLEATY 7159 862 TiN e 7010189
jelenértékek diszege: 151 470 800 Ft
megiegyzés
A tervezett beruhdzds bevételrit a beruhdzds elérehaladtdtdl fuggden (elGénékesités, marldthatd (szerk ) &llapottal BURIS érté ités, ezt kovetd idészak) becsultuk, osszesen 3 dves intervallumra
Akoltségek jelentSs része 3z elsd 2 évben felmerul a tapasztalatok szerint
Az értékbecslésben alkalmazottdiszkont rita: 7.25%

A telek maradvény elvii mddszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve: 151 500 000 Ft

195325/11 hrsz.
A 195325/11 hrsz.-U telekre tervezett épiilet tablazata - 1 db épiiletre vonatkozoan -

TERVEZETT 4 db 30 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ
Netto teriiletek Lakasonkent 1 tarolé
Netto lakasok -
5 i - Ertékesithetd
Brutté Netto | OSSPerilet | rarolok v
i dssaterillet | sszteriilet | t9raSZ 1010} (emeteti akaso Erkély
Szintek . 2 és1épesohaz| apasokhoz teraszokkal | Lépcsdhaz, |Egy lakds mérete T (' 1 Lakasok
(m) (m7) nélkiil e | szintenként7 | kozlekedd | terasznélkil . Tarolok (db)| széma
8m2, foldszinti lakashoz 10
2 . db lakas, folyoso (m2) (db)
(m) lakdsokhoz foldszint 9 db m2)
§22mz) | ooeAn
lakas

Foldszint 11980m | 10183 m? 790,5 n? 56,0 n? 860,5 m? 101,8 m? 87,8 m? 70,0 m? 9 db 9 db

|. Emelet 11980m | 10183 m? 790,5 m? 56,0 m? 8605 m* 101,8 m? 112,9 n? 70,0 m? 7 db 7 db

I1. Emelet 11980m* | 10183 ¥ 790,5 n? 56,0 m? 860,5 m* 101,8 m? 112,9 m? 70,0 m? 7 db 7 db

Il. Emelet 11980m* | 10183 m? 790,5 n? 56,0 m? 860,5 m* 101,8 m? 1129 m? 70,0 m* 7 db 7 db
Osszteriilete] 4792m? | 4073 m? | 3162 m? 24 m? 3442 m? 407 m? 280 m? 30 db | 30 db
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXIII., Szentl6rinci ti lakoételep 5 db épitési telek

A 195325/11 hrsz.-0 telek maradvanyértékelése:

MARADVANY ERTEKELES

1. |[PROJEKT Budapest, XXIIl., 195325111 hrsz.
Helyragi szam 195325/11
Cim Budapest XXIIl,, 195325/11 nrsz.
Beruhazas tirsashaz iétesié
| Telek méret 11985 n?
2. [SZABALYOZAS
Ovezef besorolas Lk-2-XX11-4/1
Minima's elekméret 1800 m?
Minimd's elekszélesség -
Epiménymagassag 13.5m
Max. beépiheidség szintalatt 0% j0m
Max. beépihetdseég szint felett 45% |5393,25 m*
Minimd's zoldierulet 35% [4 194.8 7
Szinterulei mutaio 1,6 miim?
Brutid raépihetd sznterilet 19176 m?
3. [TERVEZETT BEEPITES
Lakds &zt (m?) 87,83
Lakas () 112,92
Terasz fszt -i ‘akashoz tariozo {n?) 7,70 . T, .
Eriéy () 70.00 A részleles teruletszamitast kulon tab azat tarta'mazza
Tarold fzt-i 'akashoz tarioz6 (m?) §,20
Tarol6 (m?) 8,00
4_|[TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Erétkesités Fajlagos rak (brutté) B”"*‘“'e("bf""t‘:::"'é"’°' Bevételek értékesitésbsl (netto)
Eladas) ar lakasokra 736 633 Fym? 9317 392438 Ft 8 873 707 084 Ft
Eladasi ar leraszokra, erkélyekre 368 346 Fym? 412547 817 Ft 392 902 682 Ft
Eladasi ar Broldkra (lakasok 25%-os fajl. ardval szémolva) 184 173 Fym? 165 004 393 Ft 129 924 719 Ft
Osszbevétel artékesitesbal 9 894 944 647 Ft 9396 534 485 Ft
5. |FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
5.4 [TERULETELOKESZITES
Terepr ¢ 16 178 750 Ft
Bontis) kolisegek - Ft
TerilletelGkészitési kiltség & 16 179 750 Ft
5.2 |KOZMUFEJLESZTES| HOZZAJARULAS (6 lakasra)
y Bud dvéros XXIIl Keries O 4
KOZMOFEJLESZTES| HOZZAJARULAS BSSZESEN 12000 000 Fy [B19aPestFOvaros XXIllKeriet Onkorményzat
5.3.|EPITKEZES NETTO ARAKON Fajlagos ar | Beépitett terilet Epités kbltsége
|Felépimeny 438 000 Fy? 16 292,80 7136 246 400 F
[Epitkezési ktg. & 7 136 246 400 Fy
5.4|Szakénsi dijak
Epiész 214 087 392 Ft 3.0% 5.3 Epikezés kig. osszesen-re vet
Statkus 107 043 636 Ft 1.5% |5.3 Epikezési kig 1-re vet
Szakmérnokok 107 043 696 Ft 15% (5.3 E ési kig. n-re vet
Szakérti kéltség dsszesen 428174 784 Ft
5.5 Mened kBltségek
Kivriglezés felugyeleie 57 315 409 Ft 0.8% |5.145.245.3 - ra vetive
Iroda 35822 131 Ft 0,5% [5.145.2+45.3 - ra vetive
Eriékesiés, marketng 187 930 690 Ft 2,0% |4. Bevételek ériékesiésére vetive
[Mened kdltség 8 281068 230 Ft
5.6 | Tartalékképaés
Elére nem ahatb ko'segek 393 683 458 Ft | 50%]5.1-55-g
Tartalékképzés o 393 683 458 Ft |
5.7[Fejt kdltsége (NETTO) 8 267 352622 Ft | 15.1-56-ig
6. |FINANSZIROZASI MUTATOK
|Epikezési ko'cson kamatab (atag) 6,00% |
7. |SAJAT TOKE (NETTO) 2480205787 Ft | 30,0% |5.7 Fejleszési kiy.-re vetive
8. [HITEL (NETTO) 5787146 835 Ft 70,0% [5.7 Fejlesziési kig.-re vetive
Egyszeri és gar Iség 86 807 203 Ft 1.5% [8. Hil-re vetive
Kamatkotség 347 228 810 Ft
Osszes kltség 8701388 634 Ft
Elvirt nyereség 372 030 868 Ft 15,0% | 7. Sajat tkére vetive
0 éssel kapcsolatos tabbletkockazatol 87 013 886 Ft 1,00% [8. Osszes kig.-re vetive
Osszes kiltség: 9160 433 389 Ft
Osszes bevétel - Osszes kilség 236 101 096 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentidrinci uti lakételep 5 db épitési telek

A 195325/11 hrsz.-0 telek DCF tabla:

cash flow tbla
evek 0 025 05 0,75 1 115 15 1.75 2 2,25 25 275 3

4 lenvemuenfiazagiamato 9396534485 T19ES18aS 9396 SIEANS S3PESIS485  SI9ESILINS  91965)SAN5  9ISETILAES  SISE5IEALS  9I96SI1ass  SISESILAES  9ITESIINS  9I9ESIeass  9ITEsIiuss
L ez

* adottiddszakra esd drbevetel 0% 10% 15% 15% 10% 10% 10% 5% 5% S% 5% 5% %

& potencidlis bevétel: [ 939633449 1409480173 1409280173 939653449 935653449 939653449 469826724 469816724 459826724 469826724 469826724 469826729
-E beruhdzis teljes ka'tsége: 160 £33 38% F1E0433 389 9180433 109 LFUCEITRTL] 9160433389 9160533139 9160433 389 9160433309 9160433389 9160431189 9140533389 9140233399 9160433 389
¥ |adottiddszakra esd kdltségek 54 15% 15% 10% 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

)

= potenciilis kdltség: 458021669 1374065008 1374065008 516043339 916043339 916043339 458021669 458021669 455021669 458021669 458021669 458021669 458021669
cash flow: 458 021 669 -434 411 560 IR 415 164 A9VATEITL 11610110 23610 110 481831779 1805055 11805 055 11 s 55 11 M5 055 11 05053 11 802055
éves distkont tényerd: 7,25%

distkontalt cash flow: 458011 869 416 476 J2% 34197 0% 468 197 131 22014088 21632238 4311679383 10844 141 10 262 978 I8 858 $910025 B T7AR 117 359710
jelenértékek Bsszege: 154 787 207 Ft

megjegyzés

Atervetett beruhazas bevételeit a beruhizis eidrehaladtatol fuggden (eiGertekesités, marlathato [szerkezet] allapottal megugro ertékesites, ezt kavetd idd41ak] becsdituk, diszesen 3 eves intervallumra

Akaitsegek jelentds reste az elsd 2 evben felmerul a tapasatalatok szennt

At ertekbecsiésben alkalmazott diszkontrata 7,25%

A telek dvény elv( médszerrel hatdrozott piaci értéke kerekitve: 154 800 000 Ft

195325/15 hrsz.
A 195325/15 hrsz.-u telek tervezett épiilet tablazata - 1 db épuletre vonatkozéan -

TERVEZETT 10 db 6 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ
Netto teriiletek Lakasonkeént 1 tarolo
Netto lakasok
. . osszteriilet
. pruts | Nelto | rasz, tarolo Ertékesithets Ereal
Szintek °ss"e2"“'°‘ Bsszterilet | - \apesshaz | Tarolok (1|  lakasok  [Lépcshaz,| lakés mérete teraszy('1 Lakdsok
(m’) (m’) nélkil | lakashoz | teraszokkal | kozlekeds | 5Y 2<aS ™ , Tarolok (db) | szdma
. X X terasz nélkiil (m2) | lakashoz 10
(mz) 5m2) szintenként 3 | folyoso m2) (db)
db lakas
Foldszint 282,0 ¢ 239,7 ¢ 170,7 m? 15,0 200,7 ¢ 24,0 m? 56,9 n? 30,0 m? 3 db 3 db
I. Emelet 282,0 e 239,7 ¥ 170,7 n? 15,0 200,7 n? 24,0 n? 56,9 n? 30,0 m? 3 db 3 db
Osszteriilete| 564 m? 479 m? 341 m? Iom? 401 m? 48 m? 60 m? 6 db 6 db
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentiérinci Gt lakotelep 5 db épitési telek

A 195325/15 hrsz.-u telek maradvanyértékelése:

MARADVANY ERTEKELES
1. |PROJEKT Budapest, XXlIl., 195325115 hrsz.
Helyrajzi szam 195325/15
Cim Budapest XXIIl., 195325/15 hrsz
Beruhazas trsashaz 1
Teiek méret 6282 m?
2. |SZABALYOZAS
Ovezei besorolas Lk-2-XXI1-211
Minmé's elekméret 600 m?
Minimd s telekszélesség 16 m
Eptménymagassig 75m
Max. beépihetiség sant alat 45% |2826.9 m?
Max. beépihetiség szntfelett 45% |2826. 9 m?
Minimd s zoldierulet 25% |1 5705 m?
Szinterlle mutatd 1 mim?
Brutt raépfhetd santeruet 6282 m?
3. |TERVEZETT BEEPITES
Lakas (mf) 56.91
Terasz, erkély (m?) 10,00 A részletes teruletszamiast kulon tiblazat tartaimazza
Tarolo (m?) 5,00
4. |TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Erétkesités Fajlagos arak (brutto) Bevétele(l(b:‘:t;:?sﬂésbdl Bevételek értékesitésbol (nett)
Eladasi ar |akasokra 788 036 Fym? 2690 828 517 Ft 2562 693 826 Ft
Eladasi ar eraszokra, erkélyekre 394 018 FYm? 236 410 870 Ft 225 153 209 Ft
Eladasi &r tarolokra (lakasok 25%-0s fajl. dréval szémolva) 197 009 Fim? 59102 717 Ft 46 537 573 Ft
Osszbevétel értékesitésbdl 2986 342104 Ft 2834 384 608 Ft
5. [FEJLESZTES| KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
5.1 [TERULETELOKESZITES
Tereprendezés 8480 700 Ft
Bontasi kdlségek - Rt
Teriiletelokészitési kdltség & 8480 700 Ft
5.2|KOZMUFEJLESZTES| HOZZAJARULAS (6 lakésra)
- tFova (e O 3
KOZMOFEJLESZTESI HOZZAJARULAS OSSZESEN 12000 0op Fy |2192PeStFOvéros XXl Kerdled Onkormény zat
5.3.|EPITKEZES NETTO ARAKON | Fajlagos ar | Beépitett terilet Epités kdltsége
Felépimény | 438 000 Fym?| 4794,00 2099 772 000 FY
Epitkezési ktg. 6 2099 772 000 Ft
5.4 |Szakeértdi dijak
Epiész 62993 160 Ft 3,0% 5.3 Eptkezési kig, dsszesen-re vet
Statkus 31496 580 Ft 1,5% [5.3 Epikezési kig 6 -re vet
Szakmérnokok 31496 580 Ft 1,5% [5.3 Epikezési kig. 0sszesen-re vet
Szakertoi kbltség 6 125 986 320 Ft
5.5|Menedzsment kdltségek
Kivilezés klugyelele 16 962 022 Ft 0.8% |5.1+5.2+5 3 - ra vetive
lroda 10 601 264 Ft 0,5% [5.1+5.245 3 - ra vetive
Eriékesfés, marketng 56 687 692 Ft 2,0% [4. Bevéielek érdkestésére vetive
Menedzsmentkdltség 8sszesen 84250977 Ft
5.6 | Tartalékképzés
Elére nem lahato kolisagek | 116 524 500 Ft | 50%[5.1-55-g
Tartalékképzés & | 116 524 500 Ft |
5.7 |Fejlesztés k3itsége (NETTO) | 2447 014 497Ft | [5.1-5.6 -1
6. [FINANSZIROZAS| MUTATOK
[Eptkezés: koicsan kamatab (atag) | 6,00% |
7. [SAJAT TOKE (NETTG) | 734104 349 Ft | 30,0% {5.7 Fejlesziési kg -re velive
8. |HITEL (NETTO) 1712910 148 Ft 70,0% 5.7 Fejlesziési kig.-re vetive
Egyszeri és garanciakoség 25693 652 Ft 1,5% |8. Hiel-re vetive
Kamaka'ség 102 774 609 Ft
Osszes kbltség 2575482 758 Ft
Elvart nyereség 110 115652 Ft 15,0% |7. Sajat Bkére vetive
Utemezéssel kapesolatos tdbbletkockazatol 25754 828 Ft 1,00% 8. Osszes kig.-re vetive
Osszes kltség 2711353 238 Ft
Osszes bevétel . Osszes kltség 123 031 370 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Szentl8rinci Gti lakételep 5 db épitési telek

A 195325/15 hrsz.-0 telek DCF tabla:

cash flow tdbla
évek 0 0,25 o5 0,75 1 125 15 175 2 225 25 275 3
':“ l‘e'\fize" Efuhszastvathata 2838384608 2834333508 2834383508 2814334608 ERRERLERTS S 1A33383 808 1834383608 28314383508 2834384608 1833384508 2833383508 2834383608 22)4385602
o énéke
':l; adott idGszakra esd drbevétel % 15% 15% 10% 10% s 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
H
2 potenciilis bevétel: [ 425157691 425157691 283438461 2831438451 283438461 283438461 141719230 141719230 141719230 141719230 141715230 141719230
= beruhizds teljes koltsége 2711353238 2711353238 2711353238 2711353238 I711353138 171183138 FEITRIEEETY 2711350238 2711353238 ITINISINE 2711353218 2751151212 2711353238
L
! adottiddszakra esd koltségek 5% 10% 15% 10% 10% 10% 0% % 5% 5% 5% 5% 5%
2 potencidlis kattség: 135567662 271135324 406702986 271135324 271135324 271135324 271135324 135567662 135567662 135567662 135567662 135567662 135567662
cash flow: 135567662 154022367  IR454TES 12393137 12 302 137 17303 137 12303 187 6151468 6151564 6151568 6151568 6151568 7151568
éves diszkont tényezd: 7,25%
diszkontdlt cash flow: “1%5 567 667 151 350 712 1780832 11573951 11471 4% 11271474 11076 843 S441 400 5347 998 51557113 5 154076 5074500 4986479
lelenértékek dsszege: 110 368 593 Ft
megjegyzés
Atervezett beruhdzas bevételeita beruhdzds elérehaladtdtél fuggden [elGénékesités, mirldthato (szerkezet) d)lapottal megugré értékesités, et kovets idGszak) becsultuk, 6sszesen 3 éves intervallumra
A koltségek jelentSs része az #lsS 2 évben felmerul a tapasztalatok szerint
Az enéekbecsiésben alkalmazottdiszkontrita 7,25%
A telek maradvény elvii médszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve: 110400 000 Ft

195325/21 hrsz.
A 195325/21 hrsz.-U telek tervezett épiilet tablazata - 1 db épliletre vonatkozéan -

TERVEZETT 20 db 6 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ
Netto teriiletek Lakasonként 1 tarolo
Netto lakasok
. ) osszteriilet Erkély,
. i Brutt? i Nettg terasz, tirolé Ertékesithetd terasz (1
Szintek ossztezrulet ossztezrulet és lépcschaz | Tarolok (1 lakasok  [Lépcséhaz, lakashoz Lakasok
(m) (m) nélkil | lakiashoz | teraszokkal | kozlekedd | Egy lakas mérete terasz nélkiif (m2) 10m2, |Tarolék (db)| szama
(mz) 8m2) szintenként 2 | folyoso felsd (db)
db lakas emelethez
20 m2)
Foldszint 206,0 m? 1751 m? 121,6 m 16,0 m* 1416 m 17,5 m? 60,8 n? 60.8 n? 20,0 m 2 db 2 db
1. Emelet 206,0 m? 175,1 m* 121,6 m? 16,0 n? 141,6 m? 17,6 m 60,8 m* 60.8 n? 20,0 m? 2 db 2 db
II. Emelet 206,0 m? 1751 m? 1216 n? 16,0 m? 141,6 m? 17,5m 60,8 m? 129,6 m? 20,0 m? 2 db 2 do
IIl. Emelet 206,0 m? 1751 m? 137.6 ¥ 157,6 m? 17.5m 68,8 m* 20,0 m?
Osszterillete] 824 m? 700 m? 502 m? 48 m? 582 m? 70 m? 80 m? 6 db 6 db
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIil., Szentibrinci uti lakotelep 5 db épitési telek

A 195325/21 hrsz.- telek maradvanyértékelése:

MARADVANY ERTEKELES
1. [PROJEKT Budapest, XXIII., 19532521 hrsz.
Helyrajzi szam 195325/21
Cim Budapest XXIII, 195325/21 hrsz
Beruhazas tirsashaz lélesiese
[Telek méret 10327 m?
2. |szABALYOZAS
Ovezel besorols Lk-2-XXII-3/2
Minimdlis elekméret 2400 mt
Minmalis elekszélessé 30m
Eptmény 3 12.5m
Max. beépihetiség szintalat 0% [0m
Max. beépihetség szntfelet 40%[4130,8
Minmals zoldierulet 35% [3614.5m
Santerulet muat) 1.8 mé/m?
Brub raépihels sznterulet 18 589 m?
[ 3. [TERVEZETT BEEFITES
Lakas (m?) 60.80
2 santes lakas {m?) 129.59
Terasz, erkély {n?) 10,00 Arészleles eruletszamist kulon tiblazat brtalmaza
2 szintes lakashoz tarizo erkély (m2) 20,00
Tarolé () 8,00
4. |TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Erétkesités Fajlagos 4rak (brutté) Be"é“'e("bf:tf:;"'“b°' Bevételek értékesitésbal (netto)
Eladas ar lakasokra 788 036 Fym? 3832693017 Ft 3650 183 826 Ft
Eladasi ar eraszokra, erkélyekre 394 118 F¥ym? 315214 493 Ft 300 204 279 Ft
Eiadasi ar 2 sznkes lakas 736 693 Fym? 3818719397 Ft 3636 875 616 Ft
Eiadasi ar 2 szintes lakas &rasz, erkélyére 368 346 Fim? 294 677012 Ft 280 644 773 Ft
Eladasi ar Grolkra (fakasok 25%-0s fajl araval szamolva) 197 009 Ftn? 189 128 696 Ft 148 920 233 Ft
Osszbevétel értékesitéshdl 8450 432 614 Ft 8016 828 727 Ft
5. [FEJLESZTES| KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
5.1 [TEROLETELOKESZITES
Tereprendeze 12 392 400 Ft
Bontasi ko'ségek - Ft
Terilletelgkészitési ki ltség 6 12392 400 Ft
5.2]KOZMUFEJLESZTESI HOZZAJARULAS (6 laka
KOZMOFEJLESZTES| HOZZAJARULAS OSSZESEN 12000 000 Fy | 2UdapestFavaros XKl Kerdlet Onkormanyzat
5.3.|EPITKEZES NETTO ARAKON I Fajlagos r | Beépitett terfllet Epités kbltsége
Feéphmény | 438 000 Fyme| 14 008,00 6 135 504 000 F
Epitkezési ktg. 6 135 504 000 Ft
5.4[Szakeéntéi dijak
Ephész 184 065 120 Ft 3,0%|5.3 Epikezési k. vet
Statkus 92 032 560 Ft 1,5% |5.3 Epkezési kg. 0 vet
Szakmérnokok 92 032 560 Ft 1,5% |5.3 Epikezési kig. o re vet
Szaként6i kotség & 368 130 240 Ft
§5.5|Menedzsment kdltségek
Kivielezés felugyelete 49279 171 Ft 0,8% [5.145.2+5.3 - ra velive
iroda 30799 482 Ft 0,5%[5.145.245.3 - ra velive
Eriékesiés, markefng 160 336 575 Ft 2.0%|4. Bevé érigkestésére vetive
Mened: koitség & 240 415 228 Ft
5.6 [Tartalékképzés
Eldre nem lhat kollségek | 338422 093 Ft | 50%[5.1-5.5-g
Tartalékképzés & | 338 422 093 Ft |
5.7 |Fejlesztés k3itsége (NETTO) | 7106 863 961 Ft | [5.1-56-ig
6. |FINANSZIROZASI MUTATOK
|Epitkezési kolcson kamatab (atag) | 6,00% [
7. [SAJAT TOKE (NETTO) I 2132059188 Ft | 30,0% [5.7 Fejlesziési kig -re veftve
8. [HITEL (NETTO) 4974804 773 Ft 70,0% [5.7 Fejlesziési kg -re vetive
| [Egyszeri és garanciakdlség 74 622 072 Ft 1,5% |8. Hie-re vetive
Kamakolseg 298 488 286 Ft
Osszes kBitség 7479974 319 Ft
Elvért nyereség 319 808 878 Ft 15,0% |7. Sajat tkére vetive
Utemezéssel kapcsolatos tobbletkockazatok 74799 743 Ft 1,00% [8. Osszes ki -re vetive
Osszes kéltség: 7874 582 941 Ft
Usszes bevétel - Osszes kilség 142 245 786 Ft
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A 195325/21 hrsz.-0 telek DCF tabla:

cash flow tébla
évek 0 0,5 05 075 1 125 15 175 2 225 25 275 3

x “"‘f""""‘“"“ Sarnato 2016828727 BO1SN28727  $015828727 8016828720  RGIS8MTIT  BUISE2E 72T BOI6A28727 8016828727 SG14B28TI7  BUISAISI2Y  BO1E88T21  AEISEIST2T Bu1s 828727

2 cenn

k7 adottidaszakra esé drbevétel % 15% 15% 10% 10% 10% 10% 5% 5% 5% 5% % %

£ potencidlis bevétel: [ pammmnannnn pwwwmssesss BO1682873 801682873 801682873 801682873 400841436 400841436 400841436 400841436 400831436 400841436

% beruhdzds teljes koltsége F8rI482941 7874582941 7874582941 TA745A2941  7EYIS829a1  Tarais9s 7879582941 7874582911 7874582941 TATASA2941 7874582941  7ATAIE2IAL rarassz o

E}

¥ adottidészakra esd koltségek 5% 10% 15% 10% 10% 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

2 potenciilis ksltség: 393729147 787458294 anwmsnawanang 787458294 787458294 737458294 787458294 393729147 393729147 193729147 393729147 393729147 393729147
cash flow: 393729147 415066015 11316858 14214579 1857 14224578 14234578 112388 7112 288 7112289 7112289 7112289 7112289
éves diszkont tényezd: 1,25%
diszkontdlt cash flow: AUITIIIAT MO7866325 20603074 13457 130 13261 019 13002 952 12806884 6292368 61831272 6075568 5390578 5861010 5765 M2
jelenértékek dsszege: 123 494 613 Ft
megjegyzés
Atervezettberuhdzis bevételelt a beruhizis eldrehaladidtél fuggen (elGértékesités, méridthatd [szerkezet} dliapottal megugrd éntékesités. ezt kovetd Iddszak) becsultuk. osszesen 3 éves intervallumra
A koltségek jelentds része az elsd 2 évben felmenil a tapasztalatok szerint
Az értékbecs/ésben alkalmazott diszkant rita- 7.25%

A telek maradvény elvi médszerrel meghatdrozott piaci értéke kerekitve: 123 500 000 Ft

195325/41 hrsz.
A 195325/41 hrsz.-( telek tervezett épiilet tablazata - 1 db épiletre vonatkozéan -

TERVEZETT 10db 6 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ
Netto teriiletek Lakasonként 1 tarold
Netté lakasok
osszteriilet
) Bt | Nemz terasz, tarold Ertékesithets Erkél
Szintek | 8sszteriliet | sszterilet |\ ahaz | Tarolok (1|  lakasok  [Lépcsshaz, o L Lakasok
(m) {md) . laka . “| Egylakis mérete | terasz(1 | ¢
nelkiil akashoz | teraszokkal | kdzlekedd . . Térolok (db)| szama
X . X terasz nélkiil (m2) lakashoz
(m) 5m2) szintenként 3 | folyosé 10m2) (db)
db lakas
Foldszint 287,0 m? 2440 n? 1746 m? 15,0 m? 204,6 m? 244 n? 58,2 m? 30,0 m? 3 db 3 db
|. Emelet 287,0 n? 2440 m? 1746 m? 15,0 m 2046 n? 244 n? 58,2 m? 30,0 m? 3 db 3 db
Osszterillete] 574 m? 488 m? M9 m? m? 409 m? 49m? 60 m? 6 db 6 db
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A 195325/41 hrsz.-U telek maradvanyértékelése:

MARADVANY ERTEKELES
1. |PROJEKT Budapest, XXili., 195325/41 hrsz.
Relyrajz szam 195325/41
Cim Budapest XXIil., 195325/41 hrsz
Beruhazas frsashaz |é
Telek méret 6383 m?
2. |SZABALYOZAS
Ovezel besorolas Lk-2-XXIII-2/1
Minimalis elekméret 600 m?
Minimélis lelekszélesség 16 m)
Epimény a 7,5m)
Max. bedpthetoség sant alat 45% |2872,35 m*
Max. beépiheidség szint felet 45%2872,35 m?
Minimélis zoldieruiet 25% |1 595.8 m?
Santerilet muald 1 m/m?
Bruttd raépihed santierilet 6383 m?
3. |TERVEZETT BEEPITES
Lakas (m?) 58,19
Terasz, erkély (n?) 10,00 A részletes leruletszamiast ku'on tiblazat tartaimazza
Taro!é (m?) 5,00
4. [TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Erétkesités Fajlagos arak (brutts) Be"e""("bfu":';;"'é’b°' Bevételek értékesitasbsl (netto)
Eladds ar lakasokra 788 036 Fym* 2751 113 289 Ft 2620 107 894 Ft
Eladas ar teraszokra, erkélyekre 394 018 Fvm? 236410 870 Ft 225 153 209 Ft
Eladas ar tarolokra (lakasok 25%-os fajl araval szdmobva) 197 009 Fym? 59 102 717 Ft 46 537 573 Ft
bevétel értékesitésbol 3046 626 876 Ft 2891798 676 Ft
5. [FEJLESZTES| KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
5.1 | TEROLETELOKESZITES
Tereprendezés 8617 050 Ft
Bontsi koltségek - Ft
Terilletelokészitési koltség 8 8 617 050 Ft
5.2|[KOZMUFEJLESZTES| HOZZAJARULAS (6 1akasra)
_ . va (] iler § 2
KOZMUFEJLESZTES| HOZZAJARULAS BSSZESEN 12 000 00 Fy |u9aPestFOvaros XXII Kerlled Onkorményzat
5.3.|EPITKEZES NETTO ARAKON Fajlagos ar | Beépitatt teriliet Epités kdltsége
Felépimény 438 000 Fym?| 4 879,00 2 137 002 000 F
Epitkezési ktg. & 2137 002 000 Ft
5.4|Szakért6i dijak
Epiész 64 110 060 Ft 3.0% }5.3 Epikezési kig_ osszesen-re vet
Statkus 32 055 030 Ft 1,5% |5.3 Epfezési kig. osszesen-re vet
érnokok 32 055 030 Ft 1,5% 5.3 Epikezési kig. osszesen-re vet
Szakértdi kdltség & 128 220 120 Ft
5.5[Menedzsment kakségek
Kivielezés felugyeleie 17 260 952 Ft 0.8% |5.145.2+5 3 - ra vefive
Iroda 10 788 095 Ft 0,5% |5.1+5.2+5 3 - ra vetive
Erigkesiés, markefng 57 835974 Ft 2.0% |4 Bevé Eridk ére vetive
Mened kéltség d 85885021 Ft
5.6 | Tartalékképzés
Elgre nem iathatb kolségek 118 586 210 Ft [ 5,0%[5.1-55-g
Tartalékképaés o 118 586 210 Ft |
5.7 |Fejlesztés kBitsége (NETTO) | 2490 310 401 Ft | 151-56-g
6. {FINANSZIROZAST MUTATOK
|Epikezés kolcson 3b (afag) | 6,00%]
7. |SAJAT TOKE (NETTO) | 747 093 120 Ft | 30,0% |5.7 Fejleszisi ki -re vetive
8. [HITEL (NETT0) 1743217 281 Ft 70,0% [5.7 Fejleszisi kig -re vetive
Egyszer és garancakaliség 26 148 259 Ft 1,5% [8. Hiekre vetive
Kamatkoliség 104 593 037 Ft
Osszes kiltség 2621 051 697 Ft
Elvirt nyereség 112 063 968 Ft 15.0% |7. Sajat Bkére vetive
U éssel kapcsolatos tobbletkockazatoh 26 210 517 Ft 1,00% |8. Osszes kig -re vetive
Osszes kdltség: 2759 326 182 Ft
Osszes bevétel - Osszes kéltseg 132472434 Ft
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A 195325/41 hrsz.-u telek DCF tabla:

cash flow tébla
#vek Q 0,25 05 0.75 1 L1s 1,5 175 2 225 25 2,75 3

= "":e"“""’""“ ANty 2891798676 28917198475 249179575 2851798675 2891798576 2831798676 2831798676 2891794675 2891798676  2891THRETE 2891798676 2891798575 2291798575

RO

§ adott iddszakra esé drbevétel 0% 15% 15% 10% 10% 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

3 potenciilis bevétel: 0 433760801 433769801 289179868 289179868 289179868 289179863 144589934 144589934 144589934 144589934 144585933 144589934

x beruhazés teljes koltsége 2789326182 2759025182 2759126182 2759326182 2759326182 2759326181 2759126182 2759326132 1759326182 2759315182 2759026182 2759326182 2759 325 182

F)

3 adottiddszakra esd koltségek 5% 10% 15% 10% 10% 10% 10% 5% 5% 5% % 5% 5%

2 potencidlis koltség: 137966309 275932618 413898927 275932618 275932618 275932618 275932618 137966309 137966309 137966309 137966303 137966309 137966 309
cash flow: 137966309 157837183  138METY 13147243 13247263 13247249 13247249 6523625 6623625 5623625 6673625 6623625 6623625
éves diszkont tényezd: 7.25%
diszkontdlt cash flow: 137966309 155099357 13187431 12569782 12351788 12137496 11316960 5860038 5758391 5658506 5560354 5463905 5369129
jelenértékek dsszege: 118976 853 Ft
megjegyzés
A tervezett beruhdzés bevételeita beruhdzds eldrehaladtito! fuggden (eldértékesités, marldthato {szerkezet) dllapottal megugro értékesités, ezt kovetd idészak) becsultuk osszesen 3 éves intervallumra
Akoltségek jelentds része 32 elsé 2 évben felmerul a tapasztalatok szerint
Az dnekbecsiésben alkalmazott diszkont rdta: 7,254
A telek maradvény elvii médszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve: 119 000 000 Ft

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XXIll. ker., Szent Laszl6 u. — Szentl6rinci Gt — Nyir u. — Fatimai u. altal hatarolt terileten
kialakitott 5 db épitési telek forgalmi értékének meghatarozasat.

A végst értéket a piaci 0sszehasonlitd modszerrel kapott érték 100%-anak figyelembevételével allapitottuk
meg. Jelen esetben a maradvanyértékelést csak ellenérzésképpen hasznaltuk, tekintettel az abban rejlo
bizonytalansagi tényezékre, vagyis a jelenlegi gyorsan valtoz6é gazdasagi és ingatlanpiaci helyzetre, amely
bizonytalanna teszi az elvart befektet6i nyereség mértékét, a beruhdzashoz szikséges hitel és kamat
nagysagat, valamint az jépités( ingatlanok iranti kereslet prognosztizalasat.

Az értékelés megallapitasanak eredményei:
A 195325/7 hrsz.-i ingatlan forgalmi
értéke, kerekitve:

111 300 000 Ft + éfa,
azaz szaztizenegymillio-haromszazezer forint + éfa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 10598 m? nagysagu teriiletre
vetitve):

10 500 Ft/m? + afa,
azaz tizezer-6tszaz forint/m? + afa

A 195325/11 hrsz.-G ingatlan forgalmi

értéke, kerekitve: 119.500 000 Ft + afa,

azaz szaztizenkilencmillié-6tszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 11985 m? nagyséagu teriiletre
vetitve):

9970 Ft/m? + éfa,
azaz kilencezer-kilencszazhetven forint/m? + éfa

A 195325/15 hrsz.-u ingatlan forgalmi 65 100 000 Ft + afa,
értéke, kerekitve: azaz hatvanétmillio-szazezer forint + afa
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Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 6282 m2 nagysagu teriiletre
vetitve):

10 360 Ft/m? + afa,
azaz tizezerezer-haromszazhatvan forint/m? + afa

A 195325/21 hrsz.-0 ingatlan forgalmi
értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 10327 m? nagysagu teriiletre
vetitve):

108 400 000 Ft + afa,
azaz szaznyolcmillié-négyszazezer forint + afa

10 500 Ft/m? + afa,
azaz tizezer-6tszaz forint/m? + afa

A 195325/41 hrsz.-u ingatlan forgalmi
értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 6383 m?2 nagysaqu terilletre
vetitve):

81800 000 Ft + &fa,
azaz nyolcvanegymillié-nyolcszazezer forint + afa

12 810 Ft/m? + afa,
azaz tizenkettbezer-nyolcszaztiz forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont

Budapest, 2021.05.10. Zartkorlien Miikods Részvénythreasdg’

7 -"'/

/ A
Tomcsik Veronika

ingatlanvagyon-értékeld

Névjegyzéksz.: 08320/2019

?
\ . \
Ellendrizte: <A M

Reményi Krisztina LL :
ingatlanvagyon-értékeld
eng. szam: IM 9629/2011

%?\tma

Ingatlan/értékelési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a vegso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacid
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkl.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi korlilmények

Jogi természetii Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétdl kapott
informéacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épilletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdimenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredeti korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a téméaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol vald fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésosté!
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek
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A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacitk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
keszilltségre vonatkozik. Az értékelést kévetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkblcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcidtol
eltérd hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetienség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki,

z

Ervényesséqg
Az ertékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lapok

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminyhivatala Foldmvatali Foszily
Budapest, X1, Budafoki Gt S9. 1519 Budapest, P 415

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

Nen hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2im: 8000004/103335/2021

2021.03.03
BUDAPEST XXIII.KER. Szektor : 53
Belterulet 195325/7 helyrajzi szém
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok terulet kat.t.jov. alosztaly adatok
miveléai ag/kivett megnevezés/ mia.o ha m2 k.f1ll. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett épitészi teriilet 0 1.0598 0.00
O.RESZ

1. tulajdoni hanyad: 3/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
jogcim: ingatlanrendezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMARYZATA
cim: 1052 BUDAPEST Viroszhaz utca 9-11.

40972/1/2006/06.01.17

2. tulajdony hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 40972/1/2006/06.01.17
joegcim: ingatlanreadezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII. KERULET SOROKSAR ONKORMANYZATA
cim: 1239 BUDAPEST XXIII. KER. Graasalkovich G4t 162

MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 40972/1/2006/06 .01 .17

- a T-73612 ttszamO térrajz alapjan az ingatlan hatarrendezézs atvezetve.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni 1ap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korményhivatala Foldhivatali Féosaily
Budapest, XI., Budafoki 1t S9. 151 9 Budapest, P{ 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Megrendelés szam: 8000004/103362/2021

2021.03.03

BUDAPEST XXJIII.KER.

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

Szektor : 53

Belterulet 195325/11 helyrajzi szam
1230 BUDAPEST XXIII.KER. Pamsuth Laszlé wtca. “felulvizagalat alatt”
LRESZ
1. Az i1ngatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. aloaztaly adatok
mévelésr ag/kivett megnevezés/ ma.o ha m2 k.f111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett épité=i terilet 0 1.1985 0.00
I.RESZ
1. tulajdoni hanyad: 3/4
bejegyzd hatarozat, érkezéai idd: 40972/1/2006/06.01.17
jegcim: ingatlanrerxlezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST Varoshiz utca 9-11.
2. tulajdoni hanyad: 1/4
bejeqyzd hatdrozat, érkezéazi idd: 40972/1/2006/06.01.17
jogcim: ingatlanrendezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII. KERULET SOROKSAR ONKORMANYZATA
cim: 1239 BUDMPEST XXIII. KER. Gragsalkovich ut 162
O.RESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 40972/1/2006/06 .01 .17
- a T-73612 ttmzami térrajz alapjan az ingatlan hatdrrendezés atvezetve.
TULAJDONI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviros Korminyhivatala Foldhivatali Fdoszaly
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P£ 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdooi lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam: 8000004/103374/2021

2021.03.03
BUDAPEST XXIII.KER. Szektor : 53
Belterulet 195325/15 helyrajzi szdm
1230 BUDAPEST XXIII.KER. Passuth Liszlé utca. "felilvizagalat alatt"
ILRESZ
1. Az ingatlan adata::
alrégzlet adatok terdlet kat.t.jov. aloastaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezész/ min.o ha m2 k.Eill. ter. kat.jov
ha m2 k.£1ll
- Kivett épitéai terilet 0 6282 0.00
O.RESZ

1. tulajdoni hanyad: 3/4
bejegyz6 hatarozat, érkezésmi 1dd: 40972/1/2006/06.01.17%
jogcim: ingatlanrenclezés
jogallas: twulajdonos
aév: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST Vairoshiz uteca 9-11.

2. tulajdoni hiayad: 1/4
bejegyzo hatirozat, érkezési idd: 40972/1/2006/06.01.17
jogceim: ingatlanrendezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII. KERGLET SOROKSAR ONKORMANYZATA
cim: 1239 BUDAPEST XXIII. KER. Graszalkovich at 162

MRESEZ
1. bejegyzo hatidrozat, érkezési id&: 40972/1/2006/06.01.17

- a T-73612 ttszami térrajz alapjin az ingatlan hatarrendezés atvezetve.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhvatali Foosztily
Budapest, X1, Budafoki it $9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szém: 8000004/135009/2021

2021.03.23
BUDAPEST XXIII.KER. Szekter : 53
Belterilet 195325/21 helyrajzi szam
1230 BUDAPEST XXIII.KER. Passuth.Lézzlé utca. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémszlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miveléasi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter  kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett eépitési terulet 0 1.0327 0.00
L.RESZ

1. twlajdoni hanyad: 3/4
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 40972/1/2006/06.01.17
jogcim: ingatlanrendezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDRPEST FOVAROS OWKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST VAroshaz utca 9-11.

2. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 40972/1/2006/06.01.17
jogcim: ingatlanrendezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII. KERULET SOROKSAR ONKORMANYZATA
cim: 1239 BUDAPEST XXIII. KER. Grassalkovich at 162

mMRESZ
1. bejegyzo hatirozat, érkezémi idé: 940972/1/2006/06.01 .17

- a T-73612 ttszami térrajz alapjin az ingatlan hatarrendezés atvezetve.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles lajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali F§oszaly

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, X1, Budafoki 13t S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misalat
Megrendeles szam: 8000004/103412/2021
2021.03.03
BUDAPEST XXIII.KER. Ssgitr & 53
Belterilet 195325/41 helyrajezi seam
1237 PUDAPEST XXIII.KER. Szent LAaszlé utca. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlaan adatai:
alrémzlet adatok teriilet kat.t.jov. aloamztaly adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f11l: tex. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett épitézi terllet [} 6383 0.00
MRESZ

1. tulajdoni hanyad: 3/4
bejegyz8 hatarozat, érkezési idd: 40972/1/2006/06.01.17
jogcim: ingatlanrencezés
jogallas: tulajcdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST Varoshaz utca 9-11.

2. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezéai idd: 40972/1/2006/06.0).17
jogcim: ingatlanrencezés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII. KERULET SOROKSAR ONKORMANYZATA
cim: 1239 BUDAPEST XXIII. KER. Grassalkowvich Gt 162

M RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 40972/1/2006/06 .01 .17

— a T-73612 ttszam( térrajz alapjan az ingatlan hatarrvendezés atvezetve.

¥ hejegyzd hatirozat, érkezési idé: S00306/1/2016/16.02.26
torlo hatarozat:
Telekalakitisi eljiras megindita=ma

155187/1/2020/20.09. 24

jogozult :
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII. KERULET SOROKSAR ONKORMANYZATA
cim ¢ 1239 BUDAPEST XXIII. KBR. Grassalkovich it 162
TULAJDONI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolatok

Budapest Fovaro: Komwnyhivatala Foldhivatal Féoszaly
Budapest. XI.. Budafok ut 39. 1519 Budapest. Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03 03 093047
Helyraja szam  BUDAPEST XXIILEEF. bebreralet 183323 7
Meretarany. 1. 2000

Megrendeles szmm. 9000 1866 2001

A terkepmas olat a kiadast megeldzd napig megegyezk az mgatlan-nyihvantartas: terképi adatbazs tartalmaval A
térkepnms olat meretek levetelére nemhas mathao!
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Budapest Fovaros Konmpyhratala Foldhivatak Fooszaly
Budape:t. XI.. Budafoki ut 0. 1319 Budapest. Pf 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03.03 09:38 20
Helyraja szm BUDAPEST XXIIKER. belteruler 195323 15
Meretarany. 1. 1003

Megrendeles szam 9000 2870 2021

A terkepmas olat a kindast megeldzd napig megegyezk az mgatlan-ny ivantartas: terkept adatbaas tartalmaval A
tetkepmms olat meretek levetelére nemhazmathato!



Budapest Févaros Kommnyhivatala Foldhivatali Foszaly

Budapest. XI Budafoks ut 39. 1510 Budapest. Pf 413
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.03 23 00.58.20 o
Helyraja szmm BUDAPEST XXIILKER. bekerulet 195325 21 Megrendeles szam 900 3860 2021
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A rerkepmasolat a kiadas: megeldzd napig megegyezk az mgatlan-nythantanas: terkép: adatbazs tartalmaval A
teckepms olat n¥retek levetelére nembasmathsato!



Budapest Févares Kommnyhivatala Foldhivatah Fooszraly
Budapest. XI. Budafokd ut 59. 1519 Budapest. Pf 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.05.03 0941 57
Helyrajzi szam. BUDAPEST XXIIL KER. bekeralet 195325 41 Megrendeles szam. 9000 2871 2021
Meretarany: 11000
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A terkepnuas olat a kindast megeldzo napig megegyezik az mgatlan-nyih-antartas: terkept adatbazis tartahmaval A
térkepnxs olat méretek leveételére nemhasmathatod!
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195325/11 hrsz.-0 telek

2021.05.10.
195325/15 hrsz.-0 telek




_20; 05,10; Lo
195325/21 hrsz.-0 telek

2021.05.10. [ o
195325/41 hrsz.-0 telek







