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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo:

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata
1092 Budapest, Bakats tér 14.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 1097 Budapest, Vagoéhid u. 10.

Helyrajzi szdma 38012

Megnevezése : kivett beépitetlen terilet

Alapterilete : 1079 m?

Tulajdonosa : Ferencvéarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyadban

Budapest, IX. keriilet 38012 hrsz-on nyilvantartott, természetben
1097 Budapest, Vagohid u. 10. szam alatti
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke
500 000 000.- Ft

azaz o6tszazmillioé forint

Az itt megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslés készllt: 2024. oktdber 21.

Készitette:

IOLNAR MARIA e.v. &
1048 Bp., B&rondés u. 7. 1. EUFIm X
1ddszdm: 56421763-1-41 f L E |

nyt.szam: 55064819 [ | N

Kisadb26 | LG [‘W“"_’, il N -
Ly e . F004r93

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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1. Megbizasi adatok

Megbizo:
Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata

cim: 1092 Budapest, Bakats tér 14.
képviseli: Janitz Gerg6 Vagyonkezelési Iroda irodavezeté

A szakvéleményt készitd szakérto:
Molnar Méria e.v.
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC),
vagyonértékel®

székhely: 1048 Budapest, B6réndoés u. 7. 1/1.
addszam: 56421763-1-41

A megbizas targya:

Budapest, IX. kerilet belterllet 38012 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1097 Budapest,
Vagohid u. 10. szam alatti, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlan

Az értékelt jogl/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriilo érték:

aktualis piaci forgalmi érték

m Molnar Maria e.v. 4. oldal
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2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsl6 szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kozvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgalatot az értékelt ingat-
lanokra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a tulajdonos szébeli tajékoztatasa
alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat sziikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmertild véleményeltérésekeért, jogvitakért
nem vallalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiinkben
feltlintettiik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasarléerén alapul.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé kote-
lezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez8 példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valdé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértbnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkiil.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modo-
sithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy értékét

befolyasolé koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték felllvizsgalata.

Az értékelés fordulénapja 2024. oktdber 21.

Az értékelési jelentés — a helyszini szemle id&pontjaban jellemzé miiszaki allapot jelentés mértékli megvaltozta-

tasa nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetben az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj

értékbecslés készitése szikséges.
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3. Elézmény

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak megbizasa alapjan 2023. 09. 29. napjan értéke-
Iési szakvéleményt készitettem a Budapest, IX. keriilet 38012 hrsz-0, természetben Vagoéhid u. 10. szam alatti,
beépitetlen ingatlanrél. A szakvélemény érvényességi ideje lejart, ezért a Megbizé kérte az értékbecslés aktua-

lizélasat.

A Megbizé az értékelési szakvéleményt az ingatlan tovabbi hasznositasara/elidegenitésére vonatkoz6 Képvise-

|6-testiileti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni.

Az értékeléshez rendelkezésemre allt a Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal, 2024.
10.18. napjan kiadott E-hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat és 2024.07.12. napjan kiadott E-hiteles térkép-

masolat — Teljes masolat.

Az ingatlan teriiletén 2024. 10.18. napjan tartottam helyszini szemlét, az Ertékelési szakvéleményben felhasz-

nalt fotdk a helyszini szemle alkalmaval készlltek.

4. Az értékelt ingatlan jellemzoi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap

Cim: 1097 Budapest, Vagoéhid u. 10.
Helye: belteriilet
Helyrajzi szama: 38012
Széljegy: nincs

l. rész
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 1079 m?
Egyéb bejegyzés: nincs

Il. rész
Tulajdonos: Ferencvarosi Onkormanyzat tulajdoni hanyad: 1/1

Ill. rész
Egyéb bejegyzés: nincs

4.2. Az ingatlan kornyezete

Az értékelt ingatlan a IX. kerllet K6zépsé-Ferencvaros varosrészében, a Vagoéhid utca — Soroksari ut — Toth
Kalman utca — Vaskapu utca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett beltertileten fekszik. Kérnyezetében vegyesen
taldlhatok ipari ingatlanok, intézményi éplletek, valamint kézepes és nagy lakdsszamu régi-, és Ujabb épitési

lakoéplletek.

m Molnar Maria e.v.
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4.3. A telek jellemzéi

Telek mérete, alakja,
elhelyezkedése,
beépitettsége:

Telek keritettsége:
Telek domborzata:
Koézmiivek

(telken beliil):
Infrastruktura:

Telek megkozelithe-
tésége:
Parkolas:

Ovezeti besorolas:

Szabdlyos négyszog alaku, 1079 m? térmértékl, egy utcara nyitott kdzbensd telek, melyen
felépitmény (a korabbi lakdhaz lebontasa miatt) jelenleg nem talalhatd

A telek utcai frontjan labazat nélkuki drétfonat-, hatso frontjan témor téglakerités.

Sik teriilet, egyenletes talaj

A telek 6sszkdzmlives, elektromos aram, vezetékes viz, foldgaz és kézmives szennyviz-
elvezetés haldzatra csatlakoztatva van.

Az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozo szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk Uzletek,
szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gydgyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan
kozelében, illetve néhany buszmegalldnyi tavolsagra elérheték.

A vizsgalt ingatlan gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kdzelithetd meg,
tomegkozlekedési lehetéség (busz-, és villamosmegalld) kb 150 m-re talalhato.
Koézterileten

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének a Budapest, IX. keriilet
VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Soroksari Ut — Haller utca — Fehér Hollé utca — (38283/8) Hrsz-u kozterlilet —
Szent Laszlé Kérhaz 38283/5 Hrsz telekhatara — Kdnyves Kalman korat — Albert Flérian Ut — Ferencvarosi Palyaud-
var — MAV Budapest-Kelebia vasttvonal altal hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatardl szolé 34/2017. (X11.22.)
rendelete az értékelt ingatlan teriiletét a

Vt-V/IX-VI71-3 jel(, varoskdzpont teriilet megnevezésii 6vezetbe sorolja.

w Molnar Méria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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A Vt-V/IX-V ovezetre vonatkozoé altalanos eléirasok

Az épitési dvezet terlletén az aldbbi rendeltetésii épuletek, épitmények helyezhetdk el:
a) kozintézmény
b) igazgatas
c) iroda
d) szallashely-szolgaltatas
e) lakas
f) kollégium, diakotthon, didkszallo
g) idések otthona
h) szolgaltatas
i) vendéglatas
j) egyéb kdzbsségi szérakoztatas
k) a kutatas-fejlesztés nem tizemi technologiai
1) sportlétesitmény
m) kiskereskedelem
n) egyéb rendeltetést szolgalo éplilet, amely nincs zavaré hatassal a lako rendeltetésre
(2) A melléképitmények kozl
a) a kbzmibecsatlakozasi mitargy, a csatlakozo kozterlletek fel6l térszin alatt
b) kerti épitmény (hinta, csiszda, homokozd, szokékut, pihenés és jaték céljara szolgalo
mtargy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkili terasz)
c) kerti vizmedence,
d) napkollektor
e) kerti lugas, labon all6 kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetilettel
f) kerti szabadlépcsé (tereplépcsd) és lejtd
helyezhetdk el.
(3) Az épitési dvezetben nem lehet
a) izemanyagtoéltd allomast létesiteni,
b) meglévé épiilet, éplletrész rendeltetését fenti rendeltetésre megvaltoztatni.
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Vt-V/IX-V/71-3 dvezetre vonatkozé szabalyok

Beépitési mod: szabadonallé

Kialakithato legkisebb telektertlet: 1500 m?

Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 50 %,

Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 75 %

A szintterlleti mutatd legnagyobb értéke: 3,5 m?/m? (parkolas 1,5 m?/m?)
Legkisebb zoldfellleti arany: 25 %,

Legnagyobb éplletmagassag: 24,0 m
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5. Ertékelés
5.1. Az alkalmazott értékelési médszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer’'s Associations) egységes eszkdzértékelési szab-
vanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékeléi szamara. Az
Eurépai Gazdasagi K6zosség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurépaban mindeniitt a TEGoVA uUtmutatoja
alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2016 (European Valuation Standards ) definici6ja szerint ,A piaci érték az a be-
csilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutatéd
eladé és egy hajlandésagot mutaté vevé kézétt tisztességes feltételek mellett zajl6 tranzakcié keretében megfe-
lel6 piacra bocsatast kévetben, amelynek soran mindkét fél jol informaltan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil
cselekedett .

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb mddszer alkalmazhato, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi lUigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sz-
szehasonlitasaval térténik.
A modszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendé ingatlan értékmddosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer f6 1épései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmaddosito tényezék elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- veégso6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
6sszehasonlitani, illetve a kilénbdzé értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

Hozamszamitas

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhato értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a mdédszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jdbvedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjik az épulet élettartamanak, hasznosithatésaga-
nak vagy a befektetés elvarhaté megtériilésének idétartamara.
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A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhet6 jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az ingatlanpi-
acon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjiik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kovetd idészakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzben a befektetési céllal tartott eszkdzok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a
kilsé finanszirozasbdl szarmazo elemeket, akkor az érték két részbdl tevddik 6ssze: az eszkdz joévébeli haszno-
sitdsdbdl szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl valé kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési id6szak altalaban 5-10 év kozotti.

b.) a kbzvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kézvetlen tékésités mdédszerére. A
modszer sem a befektetés id6horizontjat, sem az eszkdz jévébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jévedelmet t6késitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott eszk6zt6l, mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenld.

Ujraeléallitasi(potldsi) kbltség szamitéds

Alapvetéen a kilonleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléforduld felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a koéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrz6 szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi koltségébdl le kell vonni az id6
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterllet értékét. A foldtertlet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (lres) allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszeha-
sonlité adatok elemzésén alapulé értékeléssel.

Az ujrael6allitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal eléallithatok lennének. Az Ujra-elballitasi
koltségbe értend6 a kdzmuvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értendbk a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a kodltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobilidkat ki kell z&rni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kornyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avulas
meértékét valamennyi kategoriaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa térténhet becslés alapjan, vagy rész-
letesebb elemzések utjan.

Az Ujraeléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményul a koltség-
alapon szamitott forgalmi érték.

Beépitetlen terulet értékelésére a koltségalapi moédszer nem hasznalhato.

Maradvanyelvii értékelés

Beépithetd terliletek aktualis piaci értékének megallapitdsara megbizhaté mdédszer a maradvanyelvii értéke-
Iés. A maradvanyelv(i értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgalt megkdzelitést tiikroz, mely megmu-
tatja, hogy az adott ingatlan, a jov6beni elérheté bevételek alapjan milyen maximalt kiindul6 értékkel (mas szo-
val bekerulési koltséggel) rendelkezhet.
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A maradvanyérték modszert az Ures, fejlesztésre alkalmas terlletek (telkek, beépitheté padlasterek) értékelésé-
re hasznaljuk. Az értékelés soran abbdl az alapvetésbdl indulunk ki, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt
Uzleti tevékenység, melynek feltételezett folyamatat Gzletileg kdvetve, a fejlesztési lehetéség mértékét optimali-
zalva lehetségessé valik a telek/padlastér jelenlegi formajaban torténd értékelése. A fejlesztés kivitelezésével a
beépithetd teriilet piaci értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer elsé Iépése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd értékelé-
se, ennek eredményébdl kell levonni az dsszes olyan kéltséget (tervezési, infrastrukturalis munkék, épitési,
szakértdi, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, stb.) amely a telek/padlastér nagyobb értékiivé
alakitasaval 6sszefiggésben felmerilhet.

A fejlesztett ingatlan értékébdl az dsszes felmerils koltség levonasa utan fennmarado, ugynevezett maradvany-
érték képezi azt az dsszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a teruletért, vagyis ez jelenti az értékelt ingat-
lan aktualis piaci értékét.

Médszer kivalasztasa:

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.

Jelen értékelés targya fejlesztésre alkalmas, beépitetlen terllet, melynek értékelésére a piaci dsszehasonlitas
és a maradvanyelv(i értékelés modszerének alkalmazasat lattam indokoltnak.

5.2. Ertéket befolyasolé tényezék

5.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontndl vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét;

e azingatlanhoz kapcsol6dé jogokat;

e azingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket.

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

5.2.2. Telekadottsdgok

Itt vettem figyelembe az 6sszehasonlitd adatokat szolgaltatd és a vizsgalt ingatlan eltéré jellemzdit, megkdzelit-
hetdségét, kdzmivesitettségét, beépitésének lehetéségét.

Az ingatlanpiacon altalanos szabalyként fogalmazhaté meg, hogy a kisebb alapteriilet rendszerint magasabb
fajlagos arat eredményez, ezért az 6sszehasonlité adatokat szolgaltatd, beépithetd teriletek és az értékelt in-
gatlan alapteriletének eltérése miatt korrekciét alkalmaztam.

5.2.3. Kérnyezeti jellemzbk

A kornyezeti jellemzdk kozul az értéket elsésorban az eltér6 gazdasagi krnyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az 6sszehasonlitd adatokat szolgaltato ingatlanok azonos gazdasagi kdrnyezetben helyezkednek el,
csak a févaroson belili fekvés igényelt minimalis korrekciot.
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6. Az ingatlan értékének becslése

6.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Ferencvaros és a szomszédos keriiletek terlletén eladasra
kinalt, beépithetd telkek kozill valasztottam ki. Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku lehetéségét a kinalati
arak - 10 %-os mértéki, negativ korrekciéjaval fejeztem ki.

Piaci 6sszehasonlitas - Telek

Ertékelendé Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
| " ingatlan 1 2 3
ngatian Bp.IX.ker. Bp.XIV ker. Bp.Vill.ker. Bp.X.ker.
Vagohid u. 10. Hungaria krt. Jozsef u. Kelemen u.
Telek teriilete 1079 m? 1504 m? 719 m? 628 m?
Ovezeti besorolas Vt-V/IX-VI71-3 Vi-2/5 L1-VIII-2 Lk-1/12
Ajdnlat/eladas dra 850 000 000 Ft 475 000 000 Ft 265 000 000 Ft
Ajanlat/eladas ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/34031421 ing.com/33490897 ing.com/34415676
. ) ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat/eladas 10% 10% 10%
Korr. fajlagos egységar Ft/m2 508 644 594 576 379 777
Ertékbefolyasol6 /korrekciés tényezék
Gazdasagi kérnyezet fovaros hasonl6 hasonl6 hasonl6
gromy 0% 0% 0%
Kertileten beliili elhelyez- | Vagohid u.és kedvez8bb kedvez&bb kedvezétlenebb
kedés kornyéke -10% -5% 5%
1504 m? 719 m? 628 m?
. 2
Tertilet 1079 m 5% 5% 5%
40% 60% 50%
P o
Beépithetbség 50% 10% 0% 0%
b gk A A hasonld hasonld hasonld
Megkédzelithetéség jo kozlekedés 0% 0% 0%
- ) . hasonld hasonld hasonld
Beépitettség beépitetlen 0% 0% 0%
. . I hasonld hasonlo hasonlo
Bevezetelt kbzmiivek osszkozmiives 0% 0% 0%
Eqyéb szempont hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Korrigalt egységdr 534 076 Ft/m? 475 661 Ft/m? 379 777 Ftim?
Hasonlité fajlagos ar 463 171 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 499 761 692 Ft
KEREKITVE 499 800 000 Ft

Telek piaci 6sszehasonlité médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:
499 800 000 Ft
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6.2. Maradvanyelvii értékelés

A maradvanyelv(i értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak koziil az optimalis fejlesztés kolt-
ségigényét és prognosztizalhaté bevételét vizsgaljuk.

A tertilet els6sorban lakdéplletek elhelyezésére szolgal. A hatalyos épitési szabalyzat alapjan az értékelt fold-
részleten egy féépllet létesithetd, ezért az értékelés soran a terllet optimalis fejlesztéseként egy lakas célu
f6épllet megvalositasat feltételeztem.

A szamitasokat — meglévd, konkrét, engedélyezett tervek hianyaban — a helyi épitési szabalyzat el6irdsainak
megfeleld miszaki paraméterek, és a megvalositas feltételezett koltségének becslésével végeztem el.

Az érintett foldrészleten egy kétszintes, 64 gépkocsi befogadasara alkalmas mélygarazs + foldszint + 6 emelet
szintkialakitasu, 22 lakast és 22 nem lakas céljara szolgalo helyiséget magaban foglalé lakoépulet létesitését és

a hasznalatbavételi engedély kiadasatkdvetéen, albetétenként torténd eladasat vélelmeztem.

albetét atl.alapter.

Uzlethelyiség féldszint 245 m? 6 40 m?

iroda 1.-2. emelet 785 m? 16 50 m?

lakas 3.-5. emelet 1251 m? 18 70 m?2

lakas 6.emelet 441 m? 4 115 m?
2722 m? 44

teremgarazs féréhely (-2, -1 szint) 956 m? 64 gk 15 m?

atl.lakas 70 m2 nappali + 2 hald

6.emelet 115 m2 teraszos

Bevételek becslése

A prognosztizalhatd bevételek becsléséhez Ferencvaros ingatlanpiacan, az értékelt ingatlanhoz kézel fekvd
terlleteken eladasra kinalt lakasok, uzlethelyiségek, irodak, és teremgarazs féréhelyek kinalati arait hasznaltam
fel.

Az ingatlanpiacra &ltalanosan jellemzd alku lehetéségét a kinalati arak — 5 %-os mértéki, negativ korrekciojaval
fejeztem ki.

Az egyes szintek fajlagos arat az épuleten bellli elhelyezkedés miatt jellemzé korrekcidval allapitottam meg (a
3. emeletre becsllt atlagaratt az 5.emeleti lakasok esetében + 2 %, a 6. emeleti lakasok esetében + 5 %-kal
emelet 6sszegben allapitottam meg).

A szamitasokat forint pénznemben végeztem el. Ahol az dsszehasonlitd adatot szolgaltatd ingatlan vételara
eurdban volt megadva, ott az altvaltas az MNB altal 2024. 10.18. napjara hivatalosan kozzétett 1.- EUR =
400,05 HUF kozéparfolyamon tortént.
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Piaci 6sszehasonlitas - lakas

Ertékelend6 Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Inqatl ingatlan 1 2 3
ngatian Bp.IX.ker. Bp.IX ker. Bp.IX ker. Bp.IX ker.
Vagéhid u.10 Vagohid u. Nadasdy u. Véagohid u.
Inaatian tiousa lakas 58 m? 52 m? 74 m?
g p erkély/terasz 16 m? 28 m? 24 m?
Ingatlan alapteriilete 70 m? 63 m? 61 m? 82 m?
Ajdnlat dra 110 190 000 Ft 84 900 000 Ft 146 500 000 Ft
Ajanlat ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/34220769 | ing.com/34312378 | ing.com/ 34334284
Ajanlat / eladas ajanlat ajanlat ajanlat
-5% -5% -5%
Fajlagos egységar kinalati /inflécié korr. 1 649 811 Ft/m? 1315 027 Ft/m? 1 697 256 Ft/m?
Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék
Gazdasagi kérnyezet févaros hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Keriileten belilli elhelyezkedés Vaq_ohld'u.es hasonlo hasonlo hasonld
kornyéke 0% 0% 0%
Epités éve 2024 2024 2022 2020
0% 0% 0%
fo . hasonld hasonld hasonld
Epitési méd hagyomanyos
0% 0% 0%
Emelet 3.em. 6.em. 10.em 1.em.
-5% -5% 0%
Fiités hézkézponti hasonlo hasonlo hasonld
0% 0% 0%
Szobék széma (atlagos) 3,0 3.0 2,0 3.0
0% 5% 0%
2 2 2
Alaptertilet 70 m? 63 m 61m 82 m
0% 0% 5%
Lakas miiszaki allapota uj épités yj epites yjszert yjszert
0% 0% 0%
. . hasonld hasonld hasonld
Parkolas teremgarazs
0% 0% 0%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1 567 320 Ft/m? 1 315 027 Ft/m? 1782 119 Ft/m?
Hasonlité atlagar 1 550 000 Ft/m?
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Piaci 6sszehasonlitds - Uzlet/iroda

Ertékelend6 Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
I ingatlan 1 2 3
ngatlan
Bp.IX.ker. Bp.IX.ker. Bp.IX.ker. Bp.IX.ker.
Vagoéhid u.10. Haller u. Mester u. Dandar kéz
Felépitmény tipusa izlet, iroda Uzlet/iroda Uzlet Uzlet/iroda
Ingatlan alapteriilete 50 m? 60 m? 60 m? 53 m?
Ajdnlat dra 47 000 000 Ft 73 000 000 Ft 55 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/33762241 | ing.com/34000058 | ing.com/34357038
Fajlagos egységdr 783 333 Ft/m? 1216 667 Ft/m? 1037 736 Ft/m?
Ajanlat / eladas ajanlat ajanlat ajanlat
-10% -10% -10%

Fajlagos egységar kinalati /inflécié korr.

705 000 Ft/m?

1 095 000 Ft/m?

933 962 Ft/m?

Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék

o L . hasonlo hasonlo hasonld
Gazdasagi kbrnyezet févaros
0% 0% 0%
Kertiletien bellili elhelyez- Vagohid u. és hasonlo hasonlo hasonlé
kedés kérnyéke 0% 0% 0%
Epités éve 2024 1950 elbtt 2020 2011
10% 0% 5%
fo . hasonld hasonld hasonld
Epitési méd hagyomanyos
0% 0% 0%
Epiileten beliili elhelyezke- fszt. + em. fszt. fszt.
X fszt - 1.em.
des 0% 0% 0%
Fiités hazkézponti elektromos hazkdzponti hazkdzponti
5% 0% 0%
Helyiség atlagos mérete 50 m? 60 m? 60 m? 53 m?
(m2) 0% 0% 0%
Helyiség miiszaki allapota uj épités feldjitott yjszert feldjitott
10% 0% 10%
. . kézterileten kézterileten kdzteruleten
Parkolas teremgarazs
5% 5% 5%

Korrigalt egységar (Ft/m?)

916 500 Ft/m?

1 149 750 Ft/m?

1120 755 Ft/im?

Hasonlité atlagar m?-re

1060 000 Ft/m?
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Piaci 6sszehasonlitas - teremgarazs féréhely

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Ingatlan Budapest, IX.ker. Budapest, IX.ker. Budapest, IX.ker. | Budapest, IX.ker.
Vagohid u. 10. Vagohid u. Dandar u. Vaskapu u.

Felépitmény tipusa teremgarazs fh. teremgarazs fh. teremgarazs fh. teremgarazs fh.
Atlagos méret (féréhely) 1db 1db 1db 1db
Ajanlat dra 7 490 000 Ft 6 900 000 Ft 9 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2024.10. 2024.10. 2024.10.
Ajanlat forrasa ing.com/34220769 | ing.com/34386732 | ing.com/34370858
Ajénlat / szerzédés ajanlat ajanlat ajanlat

-5% -5% -5%
Fajlagos egységar 7 115 500 Ft/db 6 555 000 Ft/db 8 550 000 Ft/db
Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék
Kertileten beliili elhelyez- Vagohid u. és hasonlé hasonlé hasonlé
kedés kornyéke 0% 0% 0%
EpUleten beliili Ihelyezke- mélygarazs hasonlé hasonld hasonlo
dés 0% 0% 0%

n.a. n.a. n.a.
Alaptertilet 15 m? 0% 0% 0%
Miiszaki allapot 4j épités Uj epités Ujszerd Ujszerd

0% 0% 0%
Korrigalt egységar 7 115 500 Ft 6 555 000 Ft 8 550 000 Ft
Kerekitett atlagar 7 400 000 Ft

Koltségek becslése

Az épités koltségét az EpitSipari Tajékoztatasi Kézpont altal kiadott 2024. évi EpitSipari Koltségbecslési Segéd-
let alapjan becsiltem. A segédletnek a szamitasokhoz felhasznalt, egyes épllettipusokra jellemzé fajlagos nettd
épitési kdltsége minden esetben magaban foglalja a szerkezet + szakipar, kdzponti fltés, viz-csatornazas, tizi-
viz ellatas, szell6zés és épuletvillamossag létesitésének kéltségét.
Megjegyzem, hogy a felhasznélt segédletben kézolt arak els6sorban koéltségtervezéshez, értékbecsléshez nyuj-
tanak tajékoztat6 arakat, atlagos miiszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt
megvaldsitasanak tényleges koltségét.

EKS 2024

tarsashaz (nem telepszerii)
szerkezet, szakipar
kozponti fltés, hiités

viz-,csatornazas

éplletvillamossag

dijosztaly szorz6
fajlagos létesitési koltség

Ft/im2
546 300
78 200
43 700

66 000
734 200

0,95
697 490

mélygarazs
szerkezet, szakipar
kozponti fités, hiités
viz-,csatornazas
sprinkler (vizes)
szell6zés
éplletvillamossag

333 500
17 300
13 800
21900
63 000

449 500

0,90

404 550
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MARADVANY ERTEKELES (PIACI)

1. PROJEKT
Helyrajzi szama 38012
Cim 1097 Bp. Vagoéhid u. 10
Beruhazas tarsashaz
Datum 2024
Telekterllet: 1079 m?

2. SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas Vt-V/IX-V/71-3
Minimalis telekméret 1500 m2
Epiiletmagassag 240 m
Max. beépithet6ség szint alatt 75% 809 m?
Max. beépithetéség szint felett 50% 540 m?
Minimalis zoldterilet 25% 270 m?2
Szintterileti mutato 3,50 m?m?
Brutto raépithetd szintterilet 3777 m?

3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet: -2 + foldszint + 6 emelet szintkialakitasu tarsashaz

brutté k6z0s tulajdonu onalléan értékesitheté alap-
alapteriilet teriilet teriilet
-2 szint - teremgarazs 809 m? 35% 257 m?  nettd Ossz. terlilet: 478 m?
-1 szint - teremgarazs 809 m? 35% 257 m?  nettd Ossz. terlilet: 478 m?
foldszint - Gizlet/iroda 540 m? 50% 245 m?  nettd Ossz. terlilet: 245 m?
1.emelet - iroda 540 m? 20% 98 m? nettd Ossz. teriilet: 392 m?
2. emelet - iroda 540 m? 20% 98 m? nettd 6ssz. terlilet: 392 m?
3. emelet - lakas 540 m? 15% 74 m? nettd 6ssz. terlilet: 417 m?
4. emelet - lakas 540 m? 15% 74 m? nettd 6ssz. terlilet: 417 m?
5.emelet - lakas 540 m? 15% 74 m? nettd Ossz. terlilet: 417 m?
6.emelet - lakas 540 m? 10% 49 m? nettd Ossz. terilet: 441 m?
Osszesen 5395 m? 1226 m? 3678 m?

4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN

Ertékesités fajlagos ara Osszes bevétel:

-2 és -1 szint - teremgarazs 64 férdhely 7400000 Ft/db 473 600 000 Ft
foldszint -Uizlet/iroda 245 m2 954 000 Ft/m2 233946 818 Ft
1.emelet - iroda 392 m2 1060 000 Ft/m2 415905 455 Ft
2. emelet - iroda 392 m2 1060 000 Ft/m2 415905 455 Ft
3. emelet - lakas 417 m2 1550 000 Ft/m2 646 173 864 Ft
4. emelet - lakas 417 m2 1550 000 Ft/m2 646 173 864 Ft
5. emelet - lakas 417 m2 1581000 Ft/m2 659 097 341 Ft
6. emelet - lakas 441 m2 1627 500 Ft/m2 718 393295 Ft
OSSZES ELERHETO BEVETEL: 4209 196 091 Ft

5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 Teriiletelokészités

Epiiletbontas 0 Ft
Terlletel6készités 4900000 Ft
Teriiletel6készitési koltség 6sszesen 4900 000 Ft
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5.2

Koézmiifejlesztési hozzajarula-

44 db (lakossagi)

sok
Viz - csatorna 0 Ft
Elektromos halézat 0 Ft
Gaz 0 Ft
Telefon 0 Ft
Kozmiifejlesztési hozzajarulas 6sszesen 0 Ft
5.3. Epitkezés nett6é arakon
teremgarazs -2 szint 404 550 Ft/m? 956 m? 386 906 103 Ft
foldszint 697 490 Ft/m? 245 m? 171 043 570 Ft
iroda 1.-2. emelet 697 490 Ft/m2 785 m? 547 339 425 Ft
lakas 3-5.emelet 697 490 Ft/m2 1251 m? 872322209 Ft
lakas 6.emelet 697 490 Ft/m2 441 m? 307 878 427 Ft
;‘;ﬁ“ hasznalatd helyisé- 657741 Ft/m2 1226 m? 769 696 067 Ft
Epitkezési ktg dsszesen 4905 m? 3055185803 Ft
5.4 Szakértéi dijak (épitési koltség %-aban, kerekitve)
Epitész 15 000 000 Ft 0,5%
Statikus 15 000 000 Ft 0,5%
Szakmérnokok 15 000 000 Ft 0,5%

Szakértéi koltség 6sszesen 45 000 000 Ft

5.5

Menedzsment

koltségek (épitési koltség %-aban, kerekitve)

Kivitelezés felugyelete 31000 000 Ft 1,0% 5.145.2+53 -ra

Iroda

Menedzsmentkoltség

15000 000 Ft 0,5% 5.1+5.2+5.3 -ra

46 000 000 Ft

osszesen

5.6 Tartalékképzés (épitési koltség %-aban, kerekitve)
El6re nem lathaté koltségek 63 000 000 Ft 2,0% 5.1-5.5-g
Tartalékképzés d6sszesen 63 000 000 Ft
Fejlesztés koltsége .

5.7 (NETTO) 3214085803 Ft 5.1-5.6 -ig
Elvart nyereség 482 112 870 Ft 15,0% fejlesztdi tapasztalat
0OSSZES KOLTSEG: 3 696 198 673 Ft
Osszbevétel: 4209 196 091 Ft
Kiadasok: 3696 198 673 Ft
Maradvanyérték: 512 997 418 Ft

Telek maradvany értékelés médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:

513 000 000 Ft

®

Molnar Maria e.v.
Tel: +35 30 9511

359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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7. Az értékelés O6sszegzése

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé-, és maradvanyelvi
modszerrel is elvégeztem.. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettem figyelembe:

» adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérdl, vagyis a piacon elérheté aktualis arardl leginkabb
megbizhatoé képet a kdzvetlen 6sszehasonlitas ad;

» alétesités koltsége és a prognosztizalhaté jovedelem alapjan szamitott maradvanyérték a piaci 6sszeha-
sonlitashoz hasonlé pontossaggal fejezi ki az aktualis értéket, jelen esetben azonban a maradvanyelvi{ ér-
tékelést nem konkrét projekt adatokkal, hanem egy feltételezett beépités becsiilt/vélelmezett adataival vé-
geztem el.

Fentiekre tekintettel, az aktualis piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitas eredményének 100%-aban hata-
rozom meg, a kévetkezék szerint:

Forgalmi érték  Sulyozas Sulyozott érték
Piaci alapu forgalmi érték (m2 alapjan) 499 800 000 Ft 100% 499 800 000 Ft
Maradvanyelv alapu forgalmi érték 513 000 000 Ft 0% - Ft
Sulyozott 6sszesitett végso forgalmi érték kerekitve: 500 000 000 Ft

A fenti szamitasok alapjan a

Budapest, IX. keriilet 38012 hrsz-on nyilvantartott, természetben
1097 Budapest, Vagohid u. 10. szam alatti
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét netto
500 000 000.- Ft
azaz 6tszazmillié forint
osszegben allapitom meg

Budapest, 2024. oktéber 21.

Készitette:

VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B6réndos u. 7. . EUFIM
1ddszam: 56421763-1-41 . | £ '

nyt.szdm: 55064819 F o | &3 ‘ﬂ/fé 5 3

Kisadé2é ' Vio-Za Teo B - R
L e 2004783

Molnar Méaria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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8. Melléklet

8.1.Tulajdoni lap masolat

KIroniKkusan

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fovaros Konmanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafokiut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1
FEhiteles tulajdoni l1ap - Szemle masolat
Megrendelés szam8000004/409303/2024
2024.1018
BUDAPEST IX.KFR. Seplon. 53
Belteriilet 38012 helyrajzi szam
1097 BUDAPEST IX.KER. Vagéhid utca 10.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f£il11. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen teriilet 0 1079 0.00
ILRESZ
3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 162074/1992/1992.09.25
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: FERENCVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1094 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 14.
MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatckkal. A szemle masolat a fennadllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizeonyité erejd dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
21. oldal
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8.2.Térképmasolat

i

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovéros Korményhivatala Féldhivatali Foos z2aly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

IE-hiteles térké pm:solat - Teljes m:asolat
2024.07.1211:21:15
Helyrajziszim: BUDAPEST IX.KER belteritlet 38012 Megrendelés szam: 9000/7133/2024

Meéretarany: 1: 1000

LURA
: N, / h,
Z \

38000/1

38010/2

38013/2

N
Y

N,
A,

5
FOMI-PAGEOS szofeer - DATR-TOPOBASE T

A térképnis olat a kiadas iddpontjdban megegyezik azingatlan-nyilvantartasi tértképi adatbazis tartabndval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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8.3.Térkép kivonat

Az ingatlan kerileten belili elhelyezkedése
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Miholdkép az ingatlanrol
(a felvétel a lakoépllet lebontasa el6tt készilt)

w Molnar Méaria e.v.
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