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kivett beépitetien terilet megnevezés( ingatlan

ERTEKELES CELJA:

kivett beépitetien terillet megnevezési ingatlan piaci értékének meghatdrozdsa
dontéselSkészités céljabol

SIAKVELEMENY ERVENYESSEGE:
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AZINGATLAN PIACI (FORGALMI) NETTO ERTEKE:

44 400 000 Ft
azaz Negyvennégymillié-négyszdzezer forint

A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapoira vonatkoznak.

BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szenténde, Mpggy kif 2. {
Ingatianv J
Berecz Tamas
ingatlanvagyon-értékeld (nyt.sz. PMIK 1590/2008)
BERMARK Szakertd Kft.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

A Budapest Févaros IX. kerllet Ferencvdaros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.)
mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel BERMARK Szakértd Kft. (2000 Szent-
endre, Meggy koz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-értékelét,

A megrendeles alapjan 1097 Budapest, Vagéhid utca 6. szém alatti 38013/2 helyrajzi szamu
kivett beépitetlen terlet megnevezést ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékének megdllapi-
fasa szlkséges.

2. SIAKERTOI VIISGALAT MODSZERE

Az ertekbecslés elvégzéséhez helyszini szemlére kerOlt sor, tovabbd megvizsgdldasra kerUltek
az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre dlld, a mellékletben felsorolt &s jelen értékelésher
csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kovetkezd jogszabdlykeretek és iranymutatdasok kerlltek figye-
lembe vetelre;
— 1997, évi LXXVIIl. tv. az épitett kdrnyezet alakitasard! és védelmérdl
- 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepullésrendezési és épitési kovelel-
menyekrdl
= 25/1997.(VIIl. 1.) PM rendelet
- 2013. évi V. tv. a Polgdri Torvénykdnyvrél
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi Kozds-
seg tagdllamaiban mUkddé Vagyonértékeldk Szervezetének Alldeszkdz Ertékelssi
Utmutato-ja alapjan sszedlitott EVS értékelési iranyelvek.

A 2020.03.18- helyszini szemle sordn az ingatlan teriletét kOlsé szemrevételezéssel megtekin-
fettk. A helyszinen megvizsgdltuk az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet, és mas értékbefolyd-
solo tenyezdket. Az értékelés elvégzésekor megvizsgaltuk a hasonlo tipusy és jellegy ingatla-
nok dltalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértdi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian

ertekelésehez a kovetkezdket szikséges figyelembe venni:

- az értekelés targyat képezd ingatlanban semmitéle  kdzvetlen, vagy kozvetett
erdekeltsegink nincs. Az értékbecslésben rogzitett megdllapitasok, kdvetkeztetesek
kizérélag szakmai szempontokon alapulnak:

- a szakvélemenyben jellemzett dllapotot a helyszini szemién szemrevételezéssel tapasztal-
tak, a rendelkezésre bocsatott iratok és a Megrendeld adatszolgdltatdsa  alapjan
mutattuk be. A szemrevételezéssel | illetve egyéb érzékszervi vizsgdlattal nem észelhetd
ertekbefolydsold tényezdkert (pl.: talajfelszin alatti problemdk, kdrnyezetre drtalmas
anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk feleldsséget:;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kdtele-
zettsegeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasdanak idépontjdban
oz ingatflan haszndlataval kdzvetlendl dsszefiggd tartozds (kdzizemi diak, stb.) nem dll
fenn;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovSbeni hasznosi-
tasdval dsszefiggesben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyeb szervezetekldl, szeme-
lyektol valamennyi szikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all. il-
letve ezek beszerezheték, vagy meguijithatok;
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- 0z atadott iratok tanulmanyozdaséan tiimensden jogi természet( vizsgdlatot (logcim, va-
gyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredety korlatozdsdardl rendelkezésre allé @ 2018.11.12-én kelt tulajdoni lapon bejegyzette-
ken, illetve a térképmdsolaton rogzitetteken tUlmendéen nincs tudomasunk, &s ezéert felelds-

séget nem vdllalunk:

- Q szakvélemeényben megjelend Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az
informdcids dnrendelkezés jogrol és az informacidszabadsagral, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet (2014. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelese tekin-

fetében t6rténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsaral, valamint a 95/46/EK

Rendelet hatdlyon kivil helyezésérd! szélé jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljOk;

- COVID 19 virus miatti jarvany kévetkeztében elére nem vart és nem modellezhetd rendki-
vUli események kdvetkeztek be, amelyek a gazdasag valamennyi szerepldjét érintik. Az
ingatlanpiaci folyamatok is jelenleg atmeneti idészak kezdeti szakaszdban vannak, a fo-
lyamatok normalizaldsa azonban nem prognosztizalhatd. Az ingatlanok értéktartasa aje-

lenlegi gazdasagi helyzetben hosszabb tavon nem vizsgdalhatd.

A szamitds sordn olyan dsszehasonlitd adatok hasznaltunk fel, amelyek vélelmezhetéen g
jarvany kezdeti id&szakdt megeldzden kerlltek meghirdetésre. Ezekkel a nyilvanosan elér-
hetd piaci adatok felhaszndlasaval lehetett megdllapitani az ingatlan azon értékét, amely

normal gazdasagi viszonyok mellett nagy valoszinGséggel kifejezi az ingatlan piaci értékét.
Ezt olyan referenciaértéknek — viszonyitdasi értéknek - kell tekinteni, amely a szamitas viszo-

nyitasi alapjaként szolgal.

Jelenleg sem a COVID-19 jarvany idébeli és térbeli alakulasa, sem annak jGvébel piaci
hatésai nem prognosztizalhaték, Emiatt a piaci adatok az értékelés idépontjdban a meg-

szokottndl alacsonyabb megbizhatdsaggal tdmasztidk ald az dltalunk becsult értéket.

A jarvany hatdasdra a joviben vélelmezhetéen bekdvetkezd piaci valtozasokat jelen érté-
kelésben nem vettik figyelembe. A gazdasagi, jogi teltételek és piaci viszonyok eldre kellé

ponfossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik o

szakertdi vélemeny vonatkozéd megdllapitasail, ezért o vagyontargyak értékét befolydsold

kordlmeényekben bedlld lenyeges vallozds esetén szUkseges a megadott érték felllvizsga-

lata.

- jelen szakvélemény 3 példanyban készilt (2 pelddny Megrendels, | peéldany elektronikus

szakvélemeny, 1 példany irattdr)

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A rendelkezésre allé a 2018.11.12-én kelt tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds
szerinti dllapotot. A tulajdoni lap elejen taldlhaték a folyamatban 1évé bejegyzések, a

szeliegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, terlletét stb. A
Il részben kerllnek feltintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Il rész a bejegyzett jogokat és

tenyeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog. épitési tilalom, szolgalmak stb.).

Ingatian cime (tul. lap szerint): 1097 Budapest, Vagéhid utca 6.
Tulajdoni lap szerinti terdlete: 363 m2

Helyrajzi széima: 38013/2

Ingatlan megnevezése: Kivett beépitetien terilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzeés

l.bejegyzd hatdrozat: egyéb szolgalmi jog

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: Ferencvdrosi Onkormdnyzm
(1092 Bp.IX ker., Bakdats tér 14.) 1/1

terheli a Budapest, IX. ker. belterilet 38013/1 hrsz-t illetd
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1. RESZ:

I.bejegyzd hatarozat: 1-68646 ttszamu térrajz alapjdn az ing. lejegyezve majd
megosziva 38013/1 és 38013/2 hrsz-U ing-ra

3.bejegyzd hatdrozat: Szolgalmi jog felUlépitésre iranyuld szolgalmijog. Terheli a
Budapest, IX. ker. belterlilet 3813/1 ingatlan mindenkori
tulajdonosat illeté szolgalmi jog, a csatolt vazrajz szerint.

4.bejegyzd hatdrozat: Vezetekjog 1 m2 terlletre, jogosult: ELMU Haldzati Kit.

A bejegyzett vezetékjog az ingatlan rendelietésszerd haszndlatat nem befolydsolja.

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest X kerllete-Ferencvaros a pesti oldalon helyezkedik el. A Pest varoskapuin kivil
emelt varosrész 1792-ben |. Ferenc fronralépésének alkalmdabsl kapta nevét. Az 1879-ben
Pest, Buda és Obuda egyesitésével kialakult Budapest kerUletei kdzil, a IX-es sorszamot kapta
az akkor mar a mai kiterjedésével azonos varosrész. A fEvaros jellemzé sugaras-gyUrls szerke-
zetének ket sugara" az UG O, Soroksdri Ut (il. Duna-part) hatdrolja, az egyes gyUrdk mentén
pedig elterd | kifelé haladva egyre kevéshé vdrosias beépitest egységekbdl épil fel. ENY-rdl
az VkerUlet, EK=r8l a Vlll.kerilet és a X.kerliet, DK-rél a XIX kerUlet és a XX kerUlet hatarolja.
Deli szomszédja a Rackevei-Duna-agon Ul Budapest XXl kerdlete, NY-on pedig - a Dundn &t
- a Xl kerUlettel szomszédos. Lakdinak szama: 59.427 {6 (2018.)

A kerllet jelenlegi vdrosrészei: Belsd-Ferencvdros, Jozsef Attila-lakotelep, Kozépsd-
Ferencvaros, Kllsé-Ferencvdaros. Kozépsé-Ferencvdrosnak a kerUlet Boraros tér - Ferenc kérot
- Unsi ut - keleti pdlyaudvar-Kelenféldi pdlyaudvar kdz6Hi vasitvonal — Duna folyam altal
hatarolt terlletét nevezzik. Az UG Ut a févdaros leghosszabb Ufja. A Kalvin tér és Kdnyves
Kalman kérit kdzoti szakasza a Ferencvaros és Jozsefvaras kozott természetes hatdarvonal. Ez
alatt fut @ 3-as metrévonal (,kék metro”) 8 allomason keresztil.

A vizsgdlt ingatlan o forgalmas Soroksdr Ut kézelében, a Toéth K&mdn utca - Soroksari Ut -
Vaskapu utca és a Vagoéhid utca dltal hatdrolt tdmbben taldlhats. Kémyezetében jellemzé-
en ipari és kereskedelmi hasznositasy telephelyek, irodahdzak taldlhatok. A forgalmas Sorok-
sari U a t16mb sarkdn érhetd el, témegkdzlekedését helyi buszjarat, valamint kdnnyen elérhe-
to villamosjaratok, ill. a Bordros téri HEV megdllé jelentik. Infrastrukturdlis ellatottsaga kivdalo, az
alap- és szakszolgditatdst biztositd intézmények, tovabbd egyeb kulturdlis és mivelddési in-
tezmenyek az ingatlan kérnyezetében megtaldlhatok.
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5.2. A foldteriilet jellemzése

Telek megkazelithetdség: A vizsgdit ingatlan a IX. kerglefi Toth Kélman uteq - Soroksdri Ut -

Vaskapu utca és g Vagohid utca dltal hatarolt témbben talgiha-
0. Megkdzeliteni szabalyozott, kiépitett, szildra burkolattal ellatots
Uton lehet.

Kézmivek AZ ingatlan kézmd nélkal, vélelmezhetéen a haldzali viz-, elekt-
(telken belil): romos aram-, csatorna- és gazkézmU a kdzterlletrd| bekdthets,
csaflakoztatasanak akaddlya nincs.

Telekhatdar, keritettség, A foldterdlet kdzbensd elhelyezkedésy. sik felszing. Az utcafront

domborzat: feldl ideiglenesen kialakitott keritéssel hatarolt. A szomszédos
38013/1 helyrajzi szému ingatlannal kézés telekhatdr drotfonatos
keritessel keritett, A 38000/3 helyrajzi széamy ingatiannal kézds
telek hatdrok viszont keritetlenek.

Foldterileten 1évé épit- A foldterUleten épllet nem taldlthats.

mények:
Ovezete: Budapest Févaros IX. Kertlet Ferencvdros Onkormanyzata Kepvi-

selo-testlletének 3472017 (X1.22.) rendelete a Budapest, IX. ker(-
let \VAGOHID UTCA ES KORNYEKE" Soroksdri Ut - Haller utea -
Fehér Holld utecq - (38283/8) Hrsz-U kéztertlet — Szent Ld&szlé Kor-
hdz 38283/5 Hrsz telekhatara - Kényves Kaman kérat — Albert
Fldrian Ut - Ferencvarosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia
vasutvonal dltal hatarolt terClet Kerlleti Epitési Szabdlyzatérol
dlapjén az ingatlan terdlet VI-V/IX-V/71-4 jeld vdroskozponti
terblet megnevezésy dvezelbe tartozik,

Jellemzg dvezeti parameéterek:

Legkisebb kialakithato telekterGlet: 1500 m?2
Beepites modijar: zartsory
Beepités megengedett mértéke: 80 % (terepszint felett)
Beepités megengedeft mertéke: 90 % (terepszint alatt)

Max. szintterlleti mutato: 4,5 (terepszint felett)
2% (terepszint alatt)

Max. épi?ménymegossdg: 240m

Min. zéldfellleti mutatd: 20%

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés médszere
Az ertékbecslés, a TEGOVA Uimutats elvei és modszertani gjanlasai (EVS) szerint, a tébbszér

modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és o mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyok-
ban eldirtaknak megfelelden készult,
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6.1.1. Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljards, melynek sordan oz értékelést végrehajtod szakérté az értékelends ingatlan ele-
meit Osszehasonlitja az adott kdrzetben, a kézelmultban értékesitett vagy ertékesitesre fel-
ajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigaztdaso-
kat. Minél kozvetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndligk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, 6roklakdsok, telkek, stb.

Az ertéket az ingatlan kémyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatlanok adasvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

6.1.2. A hozamszdamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek me gszerze-
se erdekeben felmerllé kiaddsoknak a kildnbségebdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket.
Az ertek megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a be-
I6le szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalvar:
I. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
Jovibeni penzfolyamok feldlitasa haszndlati médonként.
A tékésitesi kamatldb meghatdrozdsa.
A penzfolyamok jelenértékének meghatdrozdasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

o m LN

Az érték meghatdrozdsanak folyamataban a piaci érték meghatdarozasaker, ha a jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, o jelenlegi haszndlatol
kell figyelembe venni.

6.1.3. Koltségalapi érték (nettd pétldsi érték) szamitdsi médszere

A koltsegalapu értek (netto-potiasi érték) szamitdsanak lényege, hogy az ingatlan Ujra - eléal-
litasi kdltségebdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a fel-
epitményhez tartozd féldterllet értékét. Az eljaras dltalanos gyakorlata sordn elsd lépésként
az ingatlan telkenek értekét kell meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételez-
ve. Ezt kbvetbéen a hasonlo jellegl, azonos célra hasznalhatd épilet Ujraelddllitdsi (potiasi)
erteke kerUl megdllapitasra. Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmult idészakban megépi-
tett hasonlo funkcidju, volumend, felszereltség, ill. mdas szempontbdl egyébként dsszehason-
lithatd ingatlanok tényleges berundzasi kdliségei, illetve publikus épitéipari argyUjtemények,
vagy kéltsegnormativak alapul vételével dllapitia meg.

Az avuias az idé muldasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkcio-
nalis avulds és c.) kdmyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem
javithatoak.

6.2, Az értékelési modszerek kivdlasztasa

Az ingatlanok forgalmi ertékenek meghatdrozdsa komplex jogi-, mUszaki-, gazdasagi kérdes,
nem vegezhetd el jogi-, mlszaki- és gazdasagi ismeretek nélkll. Az ingatian forgalmi értéke
nagymértekben flgg o telepllés nagysdgatdl, a termeld és szolgdltatd infrastruktUrdjanak
sokrétisegetdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi
értekében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindsegU ellatast nyujt
helyben és az agglomerdcidban él6 lakossdg szdmara. Tapasztalati tény, hogy egy cdott
felepllesen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel taldalkozunk, minél nagyobb
szamu a felepUlés népessége.
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A telepUlésen bellli helyzet feltdrasahoz meg kell ismerkedni az altaldnos és a részeles ren-
dezési tervekkel, a kdzlekedési helyzettel, a kGzmUellatottsag szinvonaldval, a kereskedslmi.
szolgdllato és a kulturdlis infrostruktira jellemzéivel, a kérnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan
egyedi adottsagaival.

A megdllapitott értek versenyképes felek piacdnak dsszefiiggésében az a becsilt 0sszeq,
amelynek kifizetése ésszerlen elvdarhatd, vagyis az értékelési napon fenndllé piaci korilme-
nyek mellett legvaldszinGbb dr.

A forgalmi ertek megdllapitdsa sordn azt az dllapotot feltételezzik, hogy az ingatlant az el-
adé Ures, bekdltézhetsd dllapotban a kordbbi rendeltetésének megfeleléen adja at a vevé-
nek.

Az értékelés modszerét mindig a vizsgdlt vagyontargy jellege és az értékelés celja alapjan
valaszijuk ki. Jelen esetben, a leheté legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében
a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld mdédszert és a maradvdnyelvd modszert
egyarant alkalmaztuk.

A szakveélemény elkészitésénél a fentiekre valo tekintettel vizsgdltuk az ingatlan forgalmi érté-
ket, a megkdzelitési modszereket. Osszehasonlitasra - az ingatlanpiac aktudlis dllepotat meg-
felelGen kifejezd - kindlati adatokat haszndltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas ingatianok
koret o févarosban eladdsra kindlt ingatlanok kézil valasztotuk ki.

A maradvanyelvd ériékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdeké-
ben felmerdId kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mod-
szert dltaldban a jdvedelemtermels képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmaz-
zak, a modszer alkalmazdasdval szdmolt érték a piaci érték becslésében ellendrzé szamitas-
kent kalkulalhato.
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7. AL INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. A foldterilet piaci értékének meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé madszerrel

g ) Gsszehasonlitdsndl alkalmazott adatok
Ertekelt ingatian 3 > 3
Ingatian P - = T
IX. kerilet IX. kerUlet IX. kerilet IX. kerllet
Vagadhid u.é. Gubacsi Ut Soroksdari Ut Soroksari Ut |
Telek terllete: 363 m? 2000 m? 2650 m? 2186 m: |
| Ajanlat dra: 322 000 000 Ft 265 000 000 Ft 340 000 000 Ft
[ .. K (2020) K (2020) K (2020)
Kinalati ar:
-5% -5% -5%
Fallagos egységdar: 152 950 Ft/m? 95 000 Ft/m? 147 758 Ft/m*

Ertékmédosité korrekciés tényezdk

ingatlan-

Eltérd terllet: S i 15% 25% 15%
nyilvantartas
Beveretett kdz- ) L hasonld dsszkdzmuives dsszkdzmives
N reszben kézmdaves |
| mUvek 0% -5% -5% .
i o ) L hasonlo hasonlo hasonlo
Hasznositas fejlesztési terllet
0% 0% 0%
) K&z8psd- Ferenc- | kedvezdilenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
Elhelyezkedese ;
vares 5% 20% 10%
Beépffhefo"seg VI (80%) [-IX {40%} GCksz ["'50%) [-IX (55%)
(Bvezet) h 20% 30% 15%
o — ) bont. épllet bont. épllet hasonlo
e épitmeény nincs
7 RUHIERY 10% 15% 0%
Eavéb sndildan nem kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
e 5 5 5
| =2 beépithetd -50% -50% -50%
o felilépités enge- kedvezébb kedvezdbb kedvezébb |
Exi
| SEE délyezett -10% -10% | -10%

Korrigdlt egysegar:

137 6460 Ft/m?

118 750 Ft/m?* |

110 820 Ft/m?

Korrigalt fajlagos atlagadr:

122 410 Ft/m*

Telek becsilt ertéke:

44 400 000 Ft

I. adat:

2. adat:

3. adat:

Osszehasonlitdsban szereplé adatok révid leirdsa:

Gubacsi Ut mentén fejlesztésre alkalmas terllet, rajta bontandd éplletekkel,

reszben kdzmUves ingatlan.com/ 0997834

Gksz dvezeli besoroldsy, ~50 %-0s beépithetdségl fejlesztésre alkalmas terllet.
rojta bontando éplletekkel, dsszkdzmives ingatlan.com/ 22336824

Forgalmas helyen, j0 megkozelitésd 55 %-os beépithetdsegu fejlesztésre alkal-
mas terllet rész kézmlves ingatlan.com/ 22797441
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7.2. Az ingatlan éntékének meghatdrozdsa maradvdnyelvi médszerrel

A maradvanyelvl értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kdzUl az opti-
malis fejlesztés koltségigényét és prognosztizalhato bevételét vizsgdljuk.

A maradvany-erték modszert elsdsorban o beépitetlen, fejleszthetd terUletek ertékelésekor
alkalmazzuk. Lényege, hogy a terlleten a vonatkozd hatosagi eldirdsoknak megfeleld, leg-
jobb hasznosuldsy fejlesztés megvaldsitasat feltételezzlk. A fejlesztés koltségeit, érvényben
levd kéltségvetési segédletek, illetve tapaszialati szamok alapjan hatdrozzuk meg. Eredmé-
nyet SsszevetiUk a létrehozott fejlesztés értekesitésébdl, berbeaddsabdl szamitott bevétellel,
illetve ertékkel. A becsilt bevétel és raforditds kUldnbézete (maradvanya) maga a fejleszthe-
t6 terlet (ingatlan) értéke. A szamitds sordn feltételezzlk, hogy az épllet felépitését ksvets-
en az ingatlan szabad piaci k&rilmények k&zott értékesitésre kerll. A beépitetlen terilet op-
timalis fejlesztéseként olyan letesitmeny kivitelezését feltételeztik, amely a kérnyezetében is
jellemzé. Az ingatlan elhelyezkedését és gazdasagi kdrnyezetét is figyelembe veve o legop-
limalisabb hasznositdsa a kormyezetében is megtaldlihatd vegyes funkcidju lakéépilet meg-
valdsitasa lenne.

A szabdlyozds szerint az ingatian olyan epitesi helynek mindsil, mely koztorgalom eldl el nem
zarhato terlleten taldlhatd, beepitése esetén az épllet alatt kdtelezden kKialakitandd dtjaro
letesitése szUkséges, Ugynevezett feldlepitessel beépitheté. A szabdlyozds szerint 12 méter
szelessegl kdzforgalmy atjdrd biztositasat szUkseges biztasitani. Ez a szélesseg azonban meg-
kozeliti/meghaladja a telek szélességét, emiatt a szomszédos ingatlan terlletével dsszevon-
fan lehetséges tovabbi hasznositdsa. Az eldzéek alapjén az ingatlan éndalléan nem beépithe-

f0. javasolt a szomszédos ingatlannal vald dsszevondsa.

kbzforgalom eldl el nem zdrhatd terijlet: ingatlan kézhaszndlat célidgra dtadott terdletén o
kGzlekedesi funkcick k6zdl csak gyalogos és kerékpdros felllet, az ingatlanok kiszolgdidsat
biztositd kapcsolat, valomint kézcéll parkold létesithetd.

Jelen kalkuldcionk soran Ujonnan kialakitandé pinceszint + foldszint + 4 emelet szintszamu
eplletet terveztink az aldbbiak szerint:

- apinceszinten 14db teremgardzs bedllohely,

- foldszinten épUleten bellli kdzlekeds teriilet és dtmend forgalmat biztosito kozlekedési

felUlet,

- 0z l. emeleten kifejezetten variabilis megolddsy irodahelyiségek,

- a2-4. emeleteken pedig lakdsok 60mm-100mm alapterllefd lakdsok
kapnak helyet,

Az ertékelés célia, hogy vizsgdljuk meg a targyi beépitetlen terliletet a fenti fejlesztésre alkal-
mas beépitetlen telekként. Az értékelés sordn az dltalunk feltételezett beruhdzds paramétere-
ibol indulunk ki. A szamitdas sordn feltételezzik, hogy a megvalésuld éplletben 1évE dnallé
egysegek szabad piaci kérilmények kozott értékesitésre kerlinek. A varhatd eladdsi ér becs-
lesehez a kerlletrész ingatianpiacdan, az értékelt ingatlanhoz kézel fekvé teriileteken jelenleg
eladasra kindlt, Jj épitésy lakdsok, iroddk és teremgardzs-téréhelyek kindlati arait hasznaltuk
fel.

Az ertekesités arbevélele és a tereprendezéssel, telekalakitassal, valamint a befekielési ki-
adasokkal kapcsolatos dsszes kiadds, kdltség kildnbozete, az ugynevezett maradvany-erték
kepviseli a telekingatian maradvanyértékét.

Befektetési kiaddsok:

A megvaldsitasi koitségeket az Epitdipari Koltsegbecslési Segédiet kiadvany adatai olopjérj
€s az epitdipari kivitelezdi gyakorlat szerint kialakult draknak megfeleld, a kdérnyékre jellemzd
arszinvonalon, hasonlo terlletfejlesztések kdltsegadatai alapjan becsiltik.
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A tervezett lakdsok fajlagos énékének szamitdsa

Ertékelt ingatian

Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatiesty IX. kerilet IX. kerUlet IX. kerilet IX. kerilet
Vagdhid u.é. Vagohid u. 3 Vaskapu u. Papay u.
Lakas terllete: 84 m? 55 m? 87 m? 84 m*
Ajdnlat dra: 49 500 000 Ft 69 000 000 Ft 64 380 000 Ft
Kindlati &r (ideje): Ly d k (Eoen)
-5% -5% -5%

Fajlagos egységar:

855 000 Ft/m?

753 448 Ft/m?

728 107 Ft/m?

|

Ertékmddosité korrekcids tényezdk

Eitérs olapteru-

2 [ (-] o
s 84 m 5% 0% 0%
) Vagohid u. (for- lakopark lakopark lakopark
Fekvese
- galmas) 0% 0% 0%
Elhelyezkedése k&zbensd, atjdrd 8. emelet 2. emelet 4, emelet
eplleten beldl felett -5%, 0% 0%
} hasonlo hasonld hasonlo
Komfortfokozat &sszkomfortos
0% 0% 0%
) o L hasonld hasonlé hasonld
Muszaki dllapota uj epitesuy
0% 0% 0%
| . . e kedvezdbb kedvezodbb kedvezdbb
Egyeb: szolgaltatds nincs
-5% -5% -5%

Korrigdlt egységar:

726 750 Ft/m?

715776 Ft/m?

691 702 Ft/m?

Korrigalt fajlagos atlagar:

711 400 Ft/m?

Korrigalt fajlagos dtlagar:

711 000 Ft/m?

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

I. adat: 24 oras portaszolgdlatos lakdparkban 1€vé th. 8. emeltl lakasa, osszkomiorios
/30356021

2. adat: 24 oras portaszolgdlatos lakoparkban lévé th. 2. emelti lakdsa, dsszkomfortos
/30057629

3. adat: 24 oras portaszolgdlatos lakdparkban 1évs th. 4. emelti lakdsa, dsszkomfortas
/27634195
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Tervezett iroddk tajlagos értékének szamitésa:

Ertékelt ingatian

Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

1 2 3

Ingatian IX. kerGlet IX. kerbiet IX. kerdiet "IX. kertlet

Vagaohid u.é. Haller u. Kdz.-Ferencvdaros Mester u. |
roda terllete: 80 m? 104 m? 94 M2 112 m? '
Ajanlat ara: 59 200 000 Ft 64 900 000 Ft 89 470 000 Ft

R K (2020) K (2020) K (2020)
Kindlati ar (ideje):
-5% -5% -5%

Fajlagos egységdr:

547 163 Ft/m?

655 904 Ft/m?

760 594 Ft/m?

Ertékmodosité korrekeids tényezdk

Eltérd alapteri-

] 80 m? 5% 0% 5%
let:
. . Kdz.-Ferencvaros
i . . i Kdz.-Ferencvaros o Mester u.
Elhelyezkedése K&z.-Ferencvdros /kedvezdbb/
0% -5% -20%
Elhelyezkedése | kézbensd, dtjdrd féldszinti foldszinti | emelet
epuleten beldl felett -15% -15% -10%
. hasonld hasonlo hasonld
Komfortfokozat osszkomfortos
‘ 0% 0% 0%
| - P hasonlo hasonld hasonlo
Muszaki allopota Uj epitesu
0% 0% 0%

e e
| Korrigalt egységar:;

492 447 Ft/m?

524 723 Ft/m?

570 445 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagar:

529 200 Ft/m?

Korrigalt fajlagos at

lagar:

529 000 Ft/m?

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

. adat:

ras: ingatlan.com/31402435

2. adat:

seg forrds: ingatlan.com /30847046

3. adat:

Ujszer(

éplietben
lan.com/31297237

lévd

lakdskol

kialakitott

iroda

Uj epitésu eplletben Iévé modern belsd kétszintes iroda, Uzlethelyiség for-

Rehabilitacios terlleten U épitést éplletben |évé modern iroda, Uzlethelyi-

forrds:

ingat-
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Tervezett bealldhelyek fajlagos értékének szdmitdsa:

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

|
Ingatlan ! 2 - ]
g IX. kerilet IX. kerilet IX. kerilet “IX. kerGlet
Vagshid u.é. Haller U, Vagshid u. T6thKu. |
Bedlidhely: I db 1 db | db 1 db :
Ajénlat dror: 5800 000 Ft 5700 000 Ft 6 000 000 Ft
o K (2020 K (2020) K (2020}
Kindlafi ar (ideje):
-5% 5% -5%,

Fajlagos egységar:

5510000 Ft/db

5415000 Ft/db

5 700 000 Ft/db

Ertékmodositd korrekcids tényezdk

STelelall i Haller u. Vdagohid u. Toth K. u.
| Elhelyezkedése | YA9ONd v. ffor 7
galmas) 0% 0% -5%,
B o L hasonld hasonlo nasonlo
Muszaki allapota uj epifésu
0% 0% 0%

Korrigdalt egysegar:

5510000 Ft/db

5415000 Ft/db

5415000 Ft/db

Korrigdlt fajlagos atlagdr:

5447 000 Ft/db

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat:

2. adat;

3. adat:

Maradvdnyelvi szamitas:

pinceszinti bedlld forrds: ingatlan.com/30356021
pinceszinti bedllo forrds: ingatlan.com/30057629

pinceszinti bedllo forrds: ingatlan.com/30886%49

Adatok:

Foldterilet mérete:

Beepithetdseg felszin felett:

Beepithetd bruttd terdlet / Alt. szint:
Beepithetd brutto terdlet / f&ldszint:

Beepithetd bruttd terllet / 1-4 emelet:

Beepithetdseg felszin alatt:

Beépithetd brutto terllet:

Szintek szama:

Ertékesithetd lakdsok nettd terllete / 2-4 emelet:
Ertékesithetd iroddk nettd terllete |/ 1 emelet:

363 m?
80 %
290 m?

0 %
1 db

754 m?
241 m?

Ertékesithetd helyiségek nettod dsszterilete:

995 m?
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Ertékesithetd bedlldhelyek nettd terllete:

210 mz
Ertékesithetd bedlidhelyek szama: 14 db
Kozos hasznalatd terlletek nagysaga: 118 m?
Eriekesithetd lakdasok becsilt fajlagos értéke: 711 400 Fit/m?
Eriékesithetd iroddk becstlt fajlagos értéke: 529 000 Fi/m?
Ertékesithetd bedlldk becsilt fajlagos értéke: 5447 000 Ft/db
Bevételek:
Ertekesités bevétele: 740 389 952 Ft
Osszesen: 740 389 952 Ft
Koltségek:
Fejlesztési koltsége 575364 263 Ft
- fajlagos épitési koltseq: 352010 Ft/m?
Q. - alapterdlet: 1 548 m:
Epulet épitési kéliség: 545017500 Ft
- fajlagos kivitelezési koltség: 30000 Fi/m
b terdlet: 363 m¢
KUlsG epitmeények, kézmivek epitési kdltseége: 10 890 000 Ft
Tervezdi és mUvezetdi kéltseg: 4,5% 25015838 Ft
Egyéb kéltségek:
Adminisztracios kbltség: 1,5% 8713850 H
Tartalékkeépzés: 4,0% 23014571 Fi
Tervezett haszon: 10,0% 57 536 426 Fi
Koéltségek osszesen: 695982 292 Ft
Fejlesziési terlletet értéke: 44 400 000 Ft

7.3. Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszerrel s maradvanyelvl értékelés maédszerével is elvégeziik.

A kdzvetlen dsszehasonlitas dltaldban megbiznatd képet ad a vizsgalt ingatlannak az ingat-
lanpiacon elérhetd aktudlis ardrdl, ajelen értékelés targyat képezd beépitetlen foldterllethez
hasonld (fejlesztési terllet) ingatlanok fellelheték jelen piacon. Jelen ingatian feltetelekhez
kotdtt korlatozdsokkal beépithetd, ami piaci értékesitését nagyban befolydsolja.
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A maradvanyelvd ertekelést is elvégeztik, mivel az ingatlan fejlesztesre - meg ha korlatozol-
tan is — alkalmas. Az épitési telek vonatkozdsaban az dvatos becslés elvét kdvelve, a piaci
Gsszehasonlité médszer adhatja a piaci értékitéletnek legjobban megfeleld ertéket. A fejlesz-
tési koncepciobdl kiinduld maradvanyértékelés eredménye nagymertékben flgg a fejlesziési
ferv megvaldsithatosagatdl. A maradvanyelvd médszer pozitiv értékd végeredménye is azt
mutatja, hogy a vizsgdlt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehetdsegként figyelembe le-
het venni, Ugy adott gazdasdgi kdrnyezetben és viszonyok mellett befektetésre is alkalmas.

Mindezekre tekintettel az ingatlan piaci forgalmi értékét az aldbbi sulyozdssal hatdroztuk
meg:

Maradvanyelvd modszer:

Az alkalmazott médszerek Szdmitott érték Suly Sulyozott érték
Piaci &sszehasonlitd madszer: 44 400 000 Ft 100% 22 200 000 Fi
44 400 000 Ft 0% ‘ O Ft

Egyeztetett erték:

44 400 000 Ft

8. OSSIEFOGLALAS

A megrendeles targyat kepezd ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozdasa utan, a 3. pontban régzitett korldtozo feltételek mellett, a helyszini bejardas és
az ertekelési szamitasok alapjan a 1097 Budapest, Vagdhid utca 6. szam alatti 38013/2 hely-

rajzi szamu kivett beepitetlen terllet megnevezést ingatlan értékmeghatdrozasanak vonat-
kozasaban az aldbbiakat dllapitottuk meg.

AZ INGATLAN PIACI [FORGALMI) NETTO ERTEKE:
44 400 000 Ft
azaz Negyvennégymillio-négyszdzezer forint
A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak.

Szentendre, 2020.03.18.

MELLEKLETEK

Tulajdenilap
Terképmdsolat
Szabdlyozdsi terv melléklet
Fenyképek

Térkepek
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SZIABALYOZASI TERV ES ELOIRAS

Budapest Fovaros IX. Kerllet Ferencvdros Onkormanyzata Képviseld-testlletének 34/2017. (XI1.22,)
rendelete a Budapest, IX. kerUlet , VAGOHID UTCA ES KORNYEKE" Soroksari Ut — Haller utce - Fehér Hollo
utca - (38283/8) Hrsz-U kdzterUlet - Szent Laszlé Korhaz 38283/5 Hrsz telekhatdra - Kényves Kalman kordt -
Albert Floridn Ut — Ferencvdrosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia vasutvonal éltal hatarolt terllet

KerUleti Epitési Szabdlyzatard!
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A vizsgdlt ingatlan ferllet VI-V/IX-V/71-4 jelG vdroskézponti terdlet megnevezés( Ovezeibe tartozik a
szabalyozds szerint,

17. A Vi-V/IX-V jeli épitési bvezetre vonatkozd ditaldnos elSirdsok

(1) Az épitési dvezet terUletén az aldbbirendeltetésy éplletek, epitmenyek helyezhetdk el:
a) kozintézmeény

b igazgatds

c) iroda

d) szalldshely-szolgdltatas

e) lakds

f) kolleégium, digkotthon, diakszalld

g) id6sek ofthona

h) szolgdltatds

i) vendéglatas

i) egyeb kdzdsségi szorakoztatds

k) a kutatas-fejlesztés nem Uzemi technoldgidi

|}y sportlétesitmeény

m) kiskereskedelem

n) egyéb rendelletést szolgdld épllet, amely nincs zavard hatdssal a lakd rendeltetesre
(2) A melléképitmények kozll

a) ¢ kazmibecsatiokozasi mUtargy, a csatlakozd kozteriletek feldl térszin alatt

b) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, szdkékut, pihenés és jaték céljara szolgdlo
muitdrgy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélklUli terasz)

c| kerti vizmedence,

d) napkollektor

e) kerti lugas, ldbon dllé kerti tetd legfelieb 20 m2 vizszintes vetllettel

f] kerti szabadlépcsd (tereplépcsd) és lejtd

helyezhetck el.
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(3) Az épitési dvezetben nem lehet
a) Uzemanyagtoltd dllomdast létesiteni,
b) meglévé épllet, éplletrész rendeltetését fenti rendeltetésre megvdltoztatni.

[4) Az épitési dvezetben épitményt elhelyezni az aldbbi paraméterek és eldirdsok betartdsaval lehet:
a) az epitési dvezetek jele: VE-V/IX-V/66; V-V /IX-V /67 VI-V/IX-V/8-1; VI-V/IXV/68-2; V- V/IX V/71-1: Vit

V/AX-V/71-2; VE-V/IX-V/71-3; VI-V/IX-V/71-4

b)] megnevezése: varoskdzpont terllet

c) az egyes telkek beepitési modja: 3. szdmu melléklet szerint

d) az egyes telkek legkisebb terllete: 3. szamu melléklet szerint

e) az egyes telkek legnagyobb beépitési mértéke: 3. szamu melliéklet szerint

f) az egyes telkek legnagyobb beépitési mértéke szint alatt: 3. szamU melléklet szerint
g) az egyes telkek legkisebb zoldfellleti mértéke: 3. szamU melléklet szerint

h) a legnagyobb dltaldnos szintterllet oz vezet telkein nem haladhatja meg:

ha) Jj épllet Iétesitése esetén: az épllet dltaldnos céll bruttd szintterllete nem haladnatia meg

a 3. szamu melléklet szerinti értéket

hio} Uj epllet l1étesitése esetén: az épllet parkoldsi céll bruttd szintterllete nem haladhal]

a 3. szamu melleklet szerinti értéket

3 men

d

nc) meglévd épllet atépitése, emeletraépités, bdvités esetén: az épllet bdvitésevel letrejovd
altaldnos céld bruttd szintterllet novekmény nem haladhatjia meg a telek terlletének a

masfelszereset (1,5 m2/ telek m2) a jelenlegi beépitési mértékhez képest,

hd) meglévé épllet esetén: kialokult, jelen rendelet eléirdsaival dsszhangban  felvono

elhelyezesével, tetétér beépitésével és az udvar lefedésével ndvelhetd,
[5) A VE-V/IX-V jell terUletegységen belll kialakitott dvezetekben alkalmazands egyedi
eloirasok:
a) Vi-V/IX-V/éé jell épitesi bvezet:

aa) Az dvezetben a 37950 hrsz. telken a szabdlyozdsi terviapon jeldlt telken bellli zéldfelllet

megdrzendd.
b) VI-V/IX-V/67 jell épitési bvezet

ba) Az &vezetben a meglévd tetdkertek és zéldfellletek megdrzenddk.
c) VE-V/IX-V/68-1 jell épitési dvezet

ca) A 37965/2 telken a meglévd aldépitett zdldfelllet megdrzendd.

cb) Az dvezet belsd zdrt burkolt udvorain kondiciondld noéveénytelepitésrdl kell gondoskodni.

tomb | épitess Gezet jele avezet telekmeret beepites beepités beepires | szius szintteriileri | zold epitlet T [epue
saama | tegiilete o madja nuérieke werteke | terifler: JUBTETH | felilet magassag magassig
i m° L0 | % matas parkolas | mmad mis | m m
| {tipékoztatd altalanes whelekm? | %
adat} telekre by zi(m ;
vonathorean | wltelek m*
telelre terepszint telekre telekee
vanatkeze | alait vonatkozd vonatkozd
| minimun: maximum | maximom maximusm | maximum | minioum i
1| VEVIX-VTL-L 17608 | 1300 Z 50 60 35 1,8 20 - 18,0
| VI-VIX-VITL-2 6412 1500 & 100%/66 | 100 REH 2,8 10 - 280
| VIVIXAVIT1-3 16118 | 1500 SZHZZ |30 73 35 L3 | 25 - 240
| VXTI | 7467 1500 Z 80 90 4.5 20 [30 240
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