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1. ERTEKMEGALLAPITAS:

Az ingatlan aktualizalt forgalmi értéke / netto /:

A Budapest, XXIII. ker. Fels6 Duna Sor 26-28. alatti, belteriilet 184939 hrsz.-0, kivett
Beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét, az egyes értékképzesi
modszerek eredményének egyeztetése alapjan, az alabbiak szerint adom meg:

Megnevezés Alapteriilet 2020.07.03.. Figyelembe | netto Forg. Erték
/m2/ forgalmi érték vett [Ft/
/ netto / értékmodositas
Kiveltt beépitetlen 1.904 m2 | 49.500.000,- Ft -10 % 44.550.000,- Ft
teriilet

Az ingatlan ((aktualizalt ) netto forgalmi értéke ossz:
44.550.000,- Ft

JELEN ERTEKBECSLES FORDULONAPJA: 2023.06.05.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Budapest , 2023.06.05.

PETRANYI TIBOR
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
EUFIM INGATLAN ERTEKELO

Ig. sz: 5683



2. Ertékbecslés korlatozo feltétei:

- A munka elvégzése az ingatlan értékbecslés altalanosan elfogadott szabalyaival
Osszhangban keriiltek teljesitésre.

- A megbizast fliggetlen szakértéként vallaltam.

- Minden kiilon bizonyitds nélkiil feltételeztik a résziinkre 4tadott adatok
pontossagat. Minden iratot és a munka sordn keletkezett munkaanyagot €s
dokumentaciot amit az értékbecsléshez nem csatoltunk, bizalmasan kezeliink.

- Felméréseinket csak a jelen iratanyagban feltiintetett célra torténd felhasznalasra
érvényesek. Harmadik személyek céljara torténé felhasznalasa érvénytelen.

- A jogszabalyi kereteknek megfelelden az értékelési munkaval kapcsolatos szdbeli
és irasbeli informaciokat, valamint az atadott dokumentacidkat ¢és
nyilvantartasokat bizalmasan kezeljiik.

Az értékelt vagyontargyakkal kapcsolatos jogligyletekkel kapcsolatban
felelosséget nem vallalunk. Ilyen vonatkozasban az értékelt vagyontargyakat nem
vizsgaltuk. Az értékelés feltételezi, hogy az ingatlan tulajdoni lapjan feltiintetett
tulajdoni viszonyok érvényesek, a tulajdonjogok megfeleldek €s érvényesithetdek.

- Tudomasunk szerint minden adat, melyet szakvéleményiinkben ¢€s a csatolt
bizonyitvanyban kozzétettiink, helytallo. Nem vizsgaltuk a Megbizd, vagy a
megbizo altal megjelolt személy altal rendelkezésre bocsatott adatok, informaciok
valodisagat, feltételeztiik azok valodisagat.

- Az értékbecslésben megallapitott piaci érték 6 honap iddintervallumra érvényes.
A meghatarozott id6 elteltével valtozhatnak a piaci kereslet-kinalati viszonyok,
valamint olyan valtozasok allhatnak be a felépitmény miiszaki allapotaban,
melyek befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét.



3. SZAKERTOI MEGALLAPITASOK:

Jelen érték megallapitas, A 2023.06.05.-an végrehajtott helyszini szemle
tapasztalatai, és az ingatlan piac friss forgalmi érték adatai alapjan késziilt.
Rendelkezésemre allt a 2020.07.03..-an, altalam készitett, értékbecslési szakértoi
vélemény.

Szakért6i megallapitas:

Megallapitésra keriilt, hogy az ingatlan piaci megitélésében az el6zd értékbecslést
kovetoen

VALTOZAS ALLT BE.

Az értékbecslési megbizas értelmében, az értékelés soran, az ingatlant, ut
szolgalmi joggal terheltnek kell tekinteni. Ennek oka, hogy az ingatlan,
kozvetlen szomszédja a volt Aranykereszt Szocialis otthonnak, melynek egyik
gyalogos megkozelitése jelenleg is a vizsgalt ingatlanon keresztiil kialakitott
jardan torténik. Az Ut szolgalmi jog alapitasaval, és a tulajdoni lapra torténd
bejegyzésével tiszta jogi helyzet alakul ki, és a bejarat szabalyos,
nyilvantartdsanak is megnyilik a lehetdsége. Az el6z0 értékbecslést koveto,
elmult iddszakban az ingatlanon a megbiz¢ altal végrehajtott miiszaki
fejlesztés, beruhazas nem tortént.

Ertékel6 megallapitasok: Az el6z6 értékbecslést kovetd idészakban végbement
ingatlanpiaci valtozasok is modositottak az ingatlan korabban megallapitott
forgalmi értéket.

3.1. Megel6z6 értékbecslés forgalmi adatainak ismertetése:
| Adatok forrasa: Régio Consult Kft.. / lasd: 2. sz. melléklet/

CiM Forgalmi érték
Budapest, XXIII. ker. Felsé Duna Sor 26-28.
alatti, belteriilet 184939 hrsz.-0, Kivett 49.500.000.- Ft

Beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
forgalmi értékét




3.2. Forgalmi értéket befolyasolo tényezok:
Ertéknovels: -
Ertékesokkenté:

3.2.1. Az értékbecslési megbizas értelmében, az értékelés soran, az ingatlant, ut
szolgalmi joggal terheltnek kell tekinteni, és csak a volt szocialis otthon
ingatlannal egyiitt keriilhet értékesitésre. Tehat ezt az értékesitési
korlatozast is figyelembe kell venni az értékképzés soran.

Ennek oka, hogy az ingatlanra a szolgalmi jog, a kbzeljovében, a Megbizo
altal bejegyzésre fog keriilni, és jelen érték megallapitast, mar ezzel a
valtozassal terhelten kivanta elkészittetni. Az értékelt ingatlan kozvetlen
szomszédja a volt Aranykereszt Szocidlis otthonnak, melynek egyik gyalogos
megkozelitése jelenleg is a vizsgalt ingatlanon keresztiil kialakitott jardan
torténik. A kapott informécidk alapjan, a jelenlegi kaputdl indulva, egy 4 m
sz¢les ut keriilne bejegyzésre. Ennek biztositasara fog szolgalmi joggal
terhelddni az ingatlan tulajdoni lapja. Igy tiszta jogi helyzet alakul ki, és a
bejarat szabalyos, nyilvantartdsdnak is megnyilik a lehetdsége. Az
értékesokkento tényezo mértékének meghatarozasanal figyelembe vettem,
hogy a bejegyzésre Keriilo szolgalmi jog altal védeni kivant bejarasi
lehetéség gyalogos valtozata, fizikailag mar hosszu ideje ( 10 évnél
régebben) kialakitasra Kkeriilt. Az ingatlan, a szomszédos volt szocialis
otthon ingatlant6l nehezen levalaszthato szoros egységként, keriilt
figyelembe vételre a korabbi értékbecslésben. ( Onallé ingatlan, de
funkcionalisan, jelenleg a volt szoc. otthon, egyben Keritett teriiletének
részét képezi.)

Ut szolgalmi jog bejegyzés: -5%

3.2.2. Piaci adottsagok, az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo
valtozasok ismertetése:

A jelen aktualizalas targyat képezo, eredeti értékbecslés, 2020.07.03. -an kelt
idépontja, a COVID jarvany els6 hullamanak idészakara esett. Az azt kovetd idoszak
ingatlan piacarol elmondhato, hogy a bekdvetkezett események hatasara, az addig
dinamikusan miikddé ingatlan piac megtorpant, jelentdsen besziikiilt, a megel6z6
iddszakot jellemz6 ingatlan kereslet eltlint. Az ingatlan drak emelkedése megtorpant,
stagnalasba, sok esetben csokkenésbe valtott. Az értékelthez hasonlo beruhazasi,
befektetési ingatlanok esetén, az arak alakulasat, az adott lizletag profit termeld
képesség valtozasa hatarozza meg.

Befektetési ingatlanok iranti kereslet csokkenés,

romlé ingatlanfejlesztési feltételek,

draga ingatlanfejlesztés, a fejlesztés elott allo ingatlanok
realizalhato értékét stagnalasban tarja, illetve lefelé mozditja: - 5%0



OSSZES ERTEKMODOSITO TENYEZO:  -10 %

4. Az ingatlan aktualizalt forgalmi értéke / netto /:

A Budapest, XXIII. ker. Fels6 Duna Sor 26-28. alatti, belteriilet 184939 hrsz.-0, kivett
Beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét, az egyes értékképzési
modszerek eredményének egyeztetése alapjan, az alabbiak szerint adom meg:

Megnevezés Alapteriilet 2020.07.03.. Figyelembe | netto Forg. Erték
m2/ forgalmi érték vett [Ft/
/ netto / értékmodositas
Kivittt beépitetlen 1.904 m2 49.500.000,- Ft -10 % 44.550.000,- Ft
teriile

Az ingatlan ( aktualizadlt ) netto forgalmi értéke 0ssz:
44.550.000,- Ft

Megjegyzés:

Jelen értékbecslés aktualizalas csak a 2020.07.03.-an a Régié Consult Kft. altal
készitett eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

A Megrendel6é tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat,
szerkezetfeltaras nem tortént. Az érték megallapitas az eredeti szemrevételezés és a
helyiség bérldjetdl kapott informaciok, valamint a jelenleg aktualis ingatlanpiaci
adatok alapjan késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Az értékelésnél felhasznalt egyéb anyagok:
- Tarsashazi alapit6 okirat

Budapest , 2023.06.05.

PETRANYI TIBOR
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
EUFIM INGATLAN ERTEKELO

Ig. sz: 5683




1. Melléklet
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2. Melléklet

Eredeti, felulvizsgalt értékbecslés
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1. ERTEK MEGALLAPITAS:

Az ingatlan forgalmi értéke / netto  /:

A Budapest, XXIII. ker. Fels6 Duna Sor 26-28. alatti, belteriilet 184939 hrsz.-0, kivett
Beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét, az egyes érté¢kképzesi
modszerek eredményének egyeztetése alapjan, az alabbiak szerint adom meg:

Az ertéekelt ingatlan netto forealmi értéke 0ssz:

49.500.000,- Ft

Megjegyzés:
A Megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat,
szerkezet feltaras nem tortént. Az érték megallapitas szemrevételezés és az ingatlan
tulajdonosatol kapott informaciok alapjan késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Az értékelésnél felhasznalt egyéb anyagok:

- Tulajdoni lap, helyszinrajz, korabbi értékbecslések

JELEN ERTEKBECSLES FORDULONAPJA: 2020.07.03
Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Budapest , 2020.07.03.

PETRANYI TIBOR
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd
EUFIM INGATLAN ERTEKELO

Ig. sz: 5683



2. Elézmények:

2.1. A megbizas targya, célja, Megbizo6i adatszolgaltatas :

Az értékbecslés elkészitésére, a XXIII. ker. Onkorményzat képvisel6je adott
megbizast a Régio Consult. Térségfejlesztd és Ingatlanforgalmi Szaktandcsado Kft.-
nek. A megbizas célja, a — a Bp. XXIII. Ker. Fels6 Duna sor 26-28. sz alatti,
184939 hrsz.-u, Kivett,beépitetlen teriilet ingatlan, ( Volt Aranykereszt Szocialis
Otthon teriiletéhez tartozo, 6nalld hrsz.-u beépitetlen telek) jelenlegi piaci forgalmi
értékének megallapitasa volt. Megbiz6 a munkafeladat elvégzéséhez
rendelkezésemre bocsajtotta az ingatlan tulajdoni lapjat, K.E.SZ. vonatkozo
rendelkezéseit, térképmasolatat, valamint az ingatlanr6l 2015-ben, a Pusztai Mérnok
Iroda altal készitett, ¢s 2017.-ben aktualizalt ingatlanforgalmi értékbecslést. Ezen
anyagok megallapitiasai, adattartalmuk, a jelenlegi aktualis Kkoriilmények
figyelembe vételével felhasznalhatéak.

2.2. A helyszini szemle eredményének Osszefoglalasa.:

Az ingatlan értékeléséhez sziikséges helyszini szemlére 2020.06.24.- én keriilt sor.
Megtortént az értékelendd ingatlan helyszinelése. Felmértem a forgalmi értéket
befolyasold miiszaki Iétesitmények adatait.

A helyszini bejarason — a tulajdonos képviseletében jelen volt Dr. Winkler Krisztina.
A Megbizott képviseletében Petranyi Tibor igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd vett
részt a bejarason.



. Ertékbecslés korlatozé feltételei:

A munka elvégzése az ingatlan értékbecslés altalanosan elfogadott szabalyaival
Osszhangban keriiltek teljesitésre.

A megbizast fiiggetlen szakértoként vallaltam.

Minden kiilon bizonyitds nélkiil feltételeztiik a résziinkre 4tadott adatok
pontossagat. Minden iratot és a munka sordn keletkezett munkaanyagot és
dokumentaciot amit az értékbecsléshez nem csatoltunk, bizalmasan, titokként
kezeliink.

Felméréseinket csak a jelen iratanyagban feltiintetett célra torténd felhasznalasra
érvényesek. Harmadik személyek céljara torténd felhasznalasa érvénytelen.

A jogszabalyi kereteknek megfeleléen az értékelési munkaval kapcsolatos szobeli
és irasbeli informaciokat, valamint az atadott dokumenticidkat ¢és
nyilvantartasokat bizalmasan kezeljiik.

Az ¢értékelt vagyontargyakkal kapcsolatos jogiigyletekkel kapcsolatban
felelosséget nem vallalunk. Ilyen vonatkozasban az értékelt vagyontargyakat nem
vizsgaltuk. Az értékelés feltételezi, hogy az ingatlan tulajdoni lapjan feltiintetett
tulajdoni viszonyok érvényesek, a tulajdonjogok megfeleléek és érvényesithetdek.

Tudomasunk szerint minden adat, melyet szakvéleményiinkben és a csatolt
bizonyitvanyban kozzétettiink, helytdlld. Nem vizsgaltuk a Megbizo, vagy a
megbizo altal megjeldlt személy altal rendelkezésre bocsatott adatok, informaciok
valodisagat, feltételeztiik azok valodisagat.

Az ¢értékbecslésben megallapitott piaci érték 6 honap idéintervallumra
érvényes. A meghatarozott id6 elteltével valtozhatnak a piaci kereslet-kinalati
viszonyok, valamint olyan valtozdsok allhatnak be a felépitmény miiszaki
allapotaban, melyek befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét.



4. Szakvélemény:

4.1. Ingatlannyilvantartasi adatok:

/ A Budapest Fovaros Korményhivatala Foldhivatali Féosztaly
XI. keriilet Budafoki ut 59. altal 2020.06.16.-an kelt, tulajdoni lap alapjan /:

Cime: Budapest, XXIII. ker. Fels6 Duna sor 26.-28.
Helyrajzi szama: 184939

Teriilet mértéke: 1.904 m?

Megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonosa(i):

1. Budapest Févaros XXIII. ker. Soroksar Onkormanyzata
tulajdoni hanyad: 1/1 rész

Egyéb bejegyzések, terhelések:

/ A Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly 2020.06.16.-an kelt,
tulajdoni lap alapjan ~ / lasd. 2. sz. mell. tulajdoni lap. /

Bejegyzés nincs.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGALLAPITASA
TEHERMENTES ALLAPOTRA VONATKOZIK.



4.2. A befoglald kornyezet fekvési - varosrendezési miiszaki , infrastukturdlis és
kozlekedési adottsagai:

Az ingatlan Soroksar északi részén a Rackevei Duna part kozelében, a Fels6 Duna
soron, elkeritett, védett dsfakkal dusan beiiltetett vizkozeli teriileten helyezkedik el.
A kozvetlen kornyezetében teljes kdzmiivesitéssel rendelkezd, karbantartott, vegyes
¢letkoru lakodingatlanok taldlhatdéak. A kornyezd utak és a gyalogos kozlekedést
szolgald jardak aszfalt burkolattal ellatottak. A tomegkozlekedési eszkozzel vald
megkozelitése jonak itélheté. A Grassalkovich Gton 16vé6 BKV busz és a HEV
megallok, és a keriilet kozpontjdban 1évd valamennyi kereskedelmi, és szolgaltatd
egység par perc sétaval elérhetdek.

Szakért6i megallapitasok: Az ingatlanrol 2015-ben, a Pusztai Mérnok Iroda altal
készitett ingatlanforgalmi értékbecslés, és 2017.-ben elvégzett aktualizalas
megallapitasaihoz képest valtozas nem tortént. Az értékelt ingatlan, ( Osfas,
csendes nyugodt, elkeritett, parkositott )- lejtds, kevésbé kedvezo lejtésviszonyai
ellenére is, jo ingatlanfejlesztési teriiletnek tekintheto.

Az értékelt ingatlan kozvetlen kdrnyezetének legfobb sajatossaga, hogy a Felsé Duna
sorrdl nézve mogotte elhelyezkedd, kdzvetlen Duna parti, dunai vizkapcsolattal ren-
delkez6 ingatlannal, hossz(l id6 Ota egy ingatlan egységet képez. Igy a - korabban A-
ranykereszt Szocialis Otthont befogadd - 1,1ha-t meghaladd, 6sfas parkként
kialakitott ingatlan teriiletével, egybe keritett, és egybe gondozott telekrészét képezi.
A két ingatlan kozott, - azok hatdrmezsgyéjén — egy Onallo helyrajzi szdmon
nyilvantartott kiszaradt patakmeder talalhat6. A Tulajdonost6l kapott informaciok
alapjan az év tulnyomoé részében kiszaradt allapotban van. Csak extrém csapadék
viszonyok kozott szallit ideiglenesen vizet.

A rendelkezésemre bocsajtott dokumentumok alapjan az értékelt ingatlanra, a
vezetékes viz, és az elektromos aram bevezetésre keriilt. Igény esetén, az ingatlan
teljes kozmiivesitése, a Felsé Duna sorrol akadalymentesen megoldhaté. Ossz. kdzmii
bevezetésének, miiszaki akadalya nincs.

Tehat az - elektromos aram, - telekre bekotve
- vezetékes viz, - telekre bekotve
- vezetékes gaz, - Fels6 Duna sorrol bekothet6
- koziizemi csatorna, - Fels6 Duna sorroél bekotheto

Az ingatlan utcafrontja, és két oldala elkeritett. A hatsé telekhataran kerités nem ké-
sziilt. A volt Aranykereszt Szocialis Otthont befogadé 185003hrsz.-u,1,1ha-t megha-
lado, Osfas parkként kialakitott ingatlan telek teriiletével, és a két ingatlan kozott
hazodo patakmederrel, egy 1étesitményként keriilt kialakitasra. ( A volt szocialis
otthon tertiletével egyben elkeritett, egyben gondozott teriilet.)

A kornyez0 ingatlanok keritett, karbantartott, csaladi hdzas ingatlanok.



Felsé Duna sor — Ingatlan elétti kozat 185003  hrsz.-el egy telektestként
funkcional

/ Az értékelt teriilet, befoglalo kornyezete /

4.3. Az értékelt ingatlan leirasa, a forgalmi értéket befolyasolo tényezdk ismertetése:
adatok forrasa: Helyszini szemle adatai, Megbizoi adatszolgaltatas, korabbi
ertékbecslések adatai/

Az értékelt ingatlan szabalyos négyszog alaku, felszine kissé lejtds. A telekhataran
hiaz6doé 6nallod hrsz-u keskeny sekély patakmeder tiloldalan 1év6, azzal szomszédos,
185003 hrsz.-i ingatlannal egyben hasznositott. Azzal egy funkcionalis egységet
képez. A fentick miatt a két ingatlan és a kozte htizodd patak meder egyben keritett
oly mddon, hogy a targyi és a szomszédos 185003 hrsz.-i ingatlan ko6zott belsd
kerités nem késziilt. A két ingatlant csak a kiszdradt patak medre valasztja el
egymastol, ami atjarhato feliiletd.

Az ingatlan telekhataran hizodo 6nallo hrsz.-0 kiszaradt
patakmeder. A meder tloldaldn a volt Aranykereszt szocidlis
otthon 185003 hrsz-u teriilete talalhato.




Mindkét telek kis — kozepes mértékben a patak medre felé lejt, mely folott egy
gyalogos hasznélatra kialakitott hid vezet 4t. A hid, egy gyalog Ut részét képezi, mely
a Fels6 Duna sor utcai — fébejaratot — koti 0ssze a volt szocialis otthon tizemképtelen,
jelentdsen avult épiiletével. A gyalogutat két oldalrol, terebélyes lombkoronajt, oreg
— Osfas platansor szegélyezi. Ezekhez hasonld 6s platanok taldlhatoak még nagy
szamban elszortan, az 1 ha-t meghalado telek teriiletén, melyek szintén védettek.
Esetleges ingatlanfejlesztési projekt ( épitkezés ) esetén nem eltavolithatoak.

Az ingatlan Keritésének anyaga a Fels6 Duna sor utcan fém tartovaz kozti hegesztett
drotracs. Mas helyeken drotfonat, Allapota: Betolti funkciéjat. Eloregedett A jobb
oldali oldalkeritést a szomszédos lakoingatlan tégla épitési, szilard keritése alkotja.
Az ingatlan foldteriilete elhanyagolt gondozatlan.

Az ingatlan gépkocsival, jelenleg nem kozelitheté meg. Ennek oka, hogy csak
gyalogosokra méretezett kapubejaroval rendelkezik.

Felépitmények ismertetése:

Az ingatlanon épiiletek nincsenek. A patakmeder felett egy részlegesen avult, tégla —
beton épitésii gyalogos hid vezet 4t. Az ingatlan beépitetlen.

Figyelembe vehetd beépitési kdvetelmények:

/ adatok forrdsa: Keriileti Epitési Szabdlyzat Budapest Févaros XXIII. keriilet
Soroksar Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 26/2017.(IX.22.) 6nkormanyzati
rendelete a Budapest Fovaros XXIII. Keriileti Epitési Szabalyzatrél Hatalyos
allapot: 2020. aprilis 15-t6l / Kertvarosias lakoteriiletek épitési ovezeteinek
szabalyozasi hatarértékei: ldsd: 4. sz. melléklet /|

A tertilet besorolésa: Lke-1-XXI111-2/2
Legnagyobb beépithet6ség: Terepszint felett: 35%
Terepszint alatt: 45%

Szintterileti mutato hatarérték: 1,05
Ebbdl altalanos: 0,85
Parkoléasra fordithato: 0,20
Legkisebb zoldfeliilet: 55%
Legnagyobb épililetmagassag: 50m
Beépitheto telek legkisebb mérete: 400 m2

Létrehozhat6: Lako rendeltetésen kiviil, szallas-szolgaltatas, kdzintézmény kulturalis,

kozosségi  szorakoztato,

igazgatasi
kereskedelmi rendeltetésti épitmény.

iroda, sport, lakossagi ellatast szolgalo



A figyelembe vehetd beépitési kovetelmények alapjan beépithetd:

Telek mérete: 1.904 m2

Beépithetd brutto teriilet 0,85 m2/m2 szintteriileti mutato alapjan:
1.904 m2 X 0,85 =1.618 m2

Beépithetd terepszint feletti brutto teriilet a 35% os beépithetdségi mutato alapjan:
1.904 m2 X 0,35 = 666 m2

Beépithetd terepszint alatti brutt6 teriilet a 45% os beépithetdségi mutatd alapjan:
1.904 m2 X 0,45 = 856 m2

Legkisebb zoldfeliileti minimum 55%:
1.904 m2 X 0,55 =1.047 m2

A legnagyobb épiiletmagassag (5,0 méter) hatarérték, €s a lejtds terepen a Rackevei —
Soroksari Duna feldli oldalon megengedett 8,5 m-es homlokzatmagassag figyelembe
vételével, az ingatlanon pince, foldszint plusz tetotér beépitéses lakéépiilet hozhaté
létre. ( A helyszini szemlét megel6zden a kertileti foépitésszel lefolytatott egyeztetés,
¢s adatszolgaltatas soran részérdl a fenti beépitésre vonatkozo informaciod
megerdsitésre keriilt. ) A 35 %-os mértekil terepszint feletti beépithetdség teljes
mértékl kihasznaldsa mellett, a kialakithat6 becsiilt szint szamok alapjan, az 0sszes
beépithetd brutto lakotertilet (a tetdtéri teriilet 70 szazalékos mértékli
figyelembevételével):

Beépithetd lakdszint( bruttd)

Foldszint: 666 m2 (brutto)
Tetotér: 666 m2 X 0,7= 466 m2 ( brutto)
Ossz. lakéteriilet: 1.132 m2

A lakésokhoz létesithetd pince szintek ( gardzs, tarold) brutto teriileten a vonatkozé
szintteriileti mutato ( 0,85m2/m2 )figyelembevételével:

1.904 m2 X 0,85 = 1.618 m2
1.618 m2- 1.132 m2 = 486 m2 ( bruttd) (486 m2 < 856 m2 m2) MEGFELEL.
Beépithet6 netto hasznos épitmény teriilet (nettd):

Az ingatlan netté hasznos alapteriilete a brutto alapteriilet 85%-rabecsiilhetd.
A fentiek alapjan, az értékelt ingatlan becsiilt nettd alapteriilete:

Foldszint: 666 m2 X 0,85 = 566 m2
Tetotér: 466 m2 X 0,85= 396 m2
Ossz. lakéteriilet: 962 m2

Pince: ( Garazs + tarol6) 486 m2 X 0,85= 413 m2



Térburkolat, maganutak, kozlekedo feliiletek:

( A telek teriiletének 10%-a: 1.904 m2 X0,1 =190 m2)

Legkisebb zoldfeliilet: K.E.Sz.: 55% (1.904 m2 X 0,55= 1.047,- m2)
Létesitendd zoldfeliilet:

1.904 m2 — (épiilet: 666 m2 + térburk, kozl: 190 m2) = 1.048 m2
1.048 m2 > 1.047 m2 ( zoldfeliileti hatarérték) MEFELEL.

Beépithetd nettd hasznos teriilet:

Foldszint: 566 m2
Tetbtér: 396 m2
Lakoteriilet: 962 m2
Pince: ( Garazs + tarold) 413 m2
EPITHETO OSSZESEN: 1.375 m2

A 184939 hrsz.-u ingatlanon 1étrehozhato felépitmény 6ssz. hasznos alapteriilete:
1.375 m?




4.4. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATARQZASA:

4.4.1. Moddszer
Piaci érték megallapitas dsszehasonlito forgalmi adatok alapjan

Az értekmeghatarozasi modszer 1ényege, hogy az értékelendd ingatlan valamennyi
miiszaki és funkciondlis paraméterét felméri. Ezt kdvetden begytijti az ingatlanpiacon
fellelhetd hasonld funkcidju, leginkdbb Gsszehasonlithatd paraméterekkel rendelkezd
ingatlanok piaci ar adatait, ingatlanforgalmazok kinalati dradatait. Ezek ismeretében
Osszehasonlitja az értékelendd ingatlan adottsagait az ingatlanpiacon szereplokével és
paraméterei alapjan értéknoveld és értékcsokkentd tényezok képzésével kifejezi az
arra korrekcios hatassal bird egyedi eltéréseket. Végiil meghatarozza az ingatlan
forgalmi értékét. Az eljaras alkalmazasa soran a legnagyobb armeghatarozo
tényezonek a mindenkori piaci keresleti-kinalati  viszonyokat tekinthetjiik,
valamint azt, hogy az értékelt ingatlanhoz hasonlo ingatlanok jelen vannak az
ingatlanpiacon.

4.4.2. Modszer
PROJEKT ERTEKBECSLES - maradvany értékelés - MODSZERE:

A fejlesztendd ingatlan forgalmi értek megallapitasa azt a befektetdi szemléletet
koveti, mely szerint annyi a fejlesztés eldtt alld ingatlan hasznossaga,( értéke )
amennyi a fejlesztéssel 1étrehozott piacképes ingatlan eladasabol (hasznositasabol)
szarmazo 0sszbevétel, csokkentve a projekt lebonyolitdsdnak valamennyi miiszaki és
jarulékos koltségével, valamint az elvart befektetdi haszonnal. A fenti szamok
kiilonbsége megadja, azt az ingatlan értéket, amennyiért még normal kockazatok
mellett befekteté megvasarolja a fejlesztendd ingatlant és lebonyolitja a fejlesztést.



4.4.3. A telek piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelése:

Osszehasonlito adatok /Adatok forrasa:ingatlan.com kindlati adatok+szakértSi

adatgyiijtés/

Vizsgalt ingatlan

Ingatlan 1

Ingatlan 2

Ingatlan 3

Telepiilés

Budapest XXII1.ker.

Budapest XXII1.ker.

Budapest XXII1.ker.

Budapest XXII1.ker.

Utca / Ot / tér

Fels6 Duna sor 26.

Janos apostol utca

Apostol hegy

n.a. Kézpont
kozeli, vizparti

Ingatlan tipus

Projektalhato beépi-
tetlen épitési tertilet.

Projektalhato beépi-
tetlen épitési teriilet.

Projektalhato beépi-
tetlen épitési teriilet.

Projektalhato beépi-
tetlen épitési tertilet.

Tagolodas KESZ: Kertv.lakot | KESZ: Kertv.lakot | KESZ: Kertvarosi | 25% beépithetéség
Lke-1-XXI111-2/2 Lke-1-XXI11-1/8 lakoéteriilet 4 lak. tars.haz
¢épithetd
Ajanlat adatai: - GL Investment Zrt. Nefelejcs Ing. Iroda GDN Ing. Iroda
Dr. Nagy Viktor Dr. Nagy Viktor Halmosi Tibor
Tel: 06 70 592-9426 Tel: 06 70 638-8992 Tel:06 73 607-9033
Ing. azonositd: 30669250 | Ing. azonositd: 24267658 | Ing. azonositd: 28247243
Hasznos alapteriilet | 1.904 m2 827 m2 523 m2 1.063 m2
Ar - 33,0 M Ft 21,0 M Ft 63,5 M Ft
( nettd) 39.903,- Ft/m2 40.152,- Ft/m2 59.736,- Ft/m2
Fekvés, Beltertilet. 0% Apostol hegy | 0% Apostol hegy | -10% Ez jobb.
elhelyezkedés Koézponttol 1,7 km | Hasonlo. Hasonlo. Kozpont kozeli.
Infrastruktira Viz villany telken, 6ssz | 0% Ossz. kozmil. 0% Ossz. kozmil. 0% Ossz. kozmil.

kozmil bekothetd

Vizkapcsol. vagy

Dunai vizkapcsolattal,

-10% Ez 6rok

-10% Ez 6rok

-10% Ez Dunai

egyedi panordma nem rendelkezik. panoramas. panoramas. vizparti
Keritettség, Elkeritett. Kiépiilt +5% Az értékelt jobb. | +5% Az értékelt jobb. | +5% Az értékelt jobb.
kornyezet utcaban. Osfas teriilet. | Mindkettd kiépiilt. Mindkett6 kiépiilt. Mindkett6 kiépiilt.

Domborzati viszo.

Kozepes lejtés.
Vizgylijto teriilet.

-10% Rosszabb.

-10% Rosszabb..

-10% Rosszabb.

Kozlekedés, HEV. Soroksar Felsd 0% Hasonlo. 0% Hasonlo. -15% Az értékelt

megkozelithetéség | 600-700m-re elérhetd. rosszabb.

Meéret korrekcid | Telek 1.904 m2-es -20% Az értékelt telek | -20% Az értékelt telek | -10% Az értékelt telek

beépithetéség nagy. nagyobb, fajlagos nagyobb, fajlagos nagyobb, fajlagos
értéke kisebb. értéke kisebb. értéke kisebb.

Kinalati - -10% Kinalati ar -10% Kinalati ar -10% Kinalati ar

arkorrekcio

Moédositott ar

18,15,- M Ft

11,50,- M Ft

25,40,- M Ft

Fajlagos
alaptertileti ar

21.946 Ft/m2

22.084,- Ft/m2

23.894,- Ft/m2

Fajlagos atlagar: 22.641,- Ft/m2
Alkalmazott egyedi korrekcio: +10%
Fajlagos ar: ( netto) 24.905,- Ft/m2

Korrekcié indoklasa: Az értékelt ingatlan egyik f6
vonzereje, hogy a Rackevei Duna ag mellett fekvo
volt Aranykereszt szocidlis otthon , Duna parti
Osfas, vizkapcsolattal rendelkezd teriiletének egyben
kezelt részeként funkcional. Tovabbi k6zos
hasznositas a telek értékndvekedését eredményezi.

Szakért6i megjegyzés: A felhasznalt sszehasonlito kinalati adatok, nettd, AFA- megjeldlés nélkiili
hirdetési arak. A kinalati jellemzok alapjan a tulajdonosok maganszemélyek, akik nem AFA alanyok.

A 184939 hrsz.-t ingatlan telek értéke:
24.905,- Ft/m2 X 1.904 m2 = 47.419.120,- Ft



tel:06

4.4.4. Tablazat, egyedi, értékbefolyasolo tényezok magyarazata:

Telepiilés:

Az értekelés sordn torekedni kell azonos kozigazgatasi teriileten 1éve, minél
kozelebbi elhelyezkedésii, lehetdleg azonos, vagy hasonld adottsagli ) azonos
funkcidju, hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanok adottsagainak,
értékalkotd paramétereinek vizsgalatara, Osszehasonlitasara. Jelen esetben is a
Budapest XXIII. ker. Soroksaron fellelhetd, leinformélhato, szakmai kinalati adatok
koziil valasztottam ki a leginkdbb hasonl6akat.

Ingatlan tipusa:

Az értekelés targyat képezd, ingatlan tipusa: Projektalhato. épitési telek. Ezért,
hasonlo funkci6ja, beépitetlen épitési telek teriiletek kinalati adatai kertiltek
kivalasztasra, és feldolgozasra.

Tagolodas:

Az értékelés targyat képezod, vizsgalt ingatlan beépitetlen, felépitmény nélkiili
allapotban veszem figyelembe. Az dsszehasonlito érté¢kképzés soran hasonld
adottsagl ingatlanok kertiiltek kivalasztasra.

Fekvés:

Az ingatlan Budapest XXIII. keriiletében Soroksaron, annak Felsé Duna sor utcarol
nyilé kedvezd adottsagu csaladi hdzas lakoteriilete. Ez a paraméter a kdzponttol, mért
tavolsagot, kereskedelmi, szolgaltatasi ellatottsagot vizsgalja.

Az 6sszehasonlitd ingatlanok adottsdgai ehhez képest keriiltek sulyozésra.

Inrastruktura

Jelentds értékalkotd paraméter. ( Vizsgalja, hogy milyen kézmii szolgaltatasok
keriiltek kiépitésre, illetve milyen miszaki raforditassal milyen feltételekkel és
kapacitasokkal biztosithatoak. ) A rendelkezésemre bocséjtott dokumentumok alapjan
az értékelt ingatlanra, a vezetékes viz, és az elektromos aram bevezetésre keriilt.
Igény esetén, az ingatlan teljes kozmiivesitése, a Fels6 Duna sorr6l akadalymentesen
megoldhaté. Ossz. kozmii bevezetésének, miiszaki akadalya nincs.

Az 6sszehasonlito ingatlanok adottsagai ehhez képest kertiltek stilyozasra.

Vizkapcsolat, vagy egyedi panorama:

Az értékelt ingatlan egyik f6 vonzereje, hogy a Rackevei Duna ag mellett fekvd volt
Aranykereszt szocialis otthon , Duna parti elhelyezkedésii, vizkapcsolattal rendelkezd
ingatlanaval egyben miivelt, - annak részeként funkcionalo teriilet. Jogi értelemben
kozvetlen vizkapcsolata nincs, de a helyszini teriilet kialakitas alapjan, a vizparti 6sfas
park részét képezi. A tablazatban, az értékelt ingatlan adottsagaihoz legkozelebb allo,
- atlagostol jobb adottsagu ( vizparti, vagy panoramas) fellelhetd Gsszehasonlitd
adatok kertiltek kigytjtésre, és vizsgalatra. Az 6sszehasonlité adatok adottsagai ehhez
képest keriiltek sulyozésra.



Méret korrekcio, beépithetéség:

Az épitési telkek - fejlesztésbe vonhato ingatlanok - egyik legjelentdsebb értékalkotd
paramétere. Az értékelt ingatlan 1.904 m2, kiterjedésii, mely beépitheto, és a
mogotte elhelyezkedo ( Volt Aranykereszt Szocialis Otthon ) 185003 hrsz.-u
11.514 m2-es ingatlanaval kozos fejlesztési projektbe vonhaté. A teriilet
sajatossaga, hogy a két ingatlan hatarvonalan egy 6nall6 hrsz.-u patakmeder
hizodik, mely kiszaradt, keskeny, néhany cm. mély. Ez a tény nem gatolta a
patakmeder két oldalan 1évé ingatlanok eddigi kozos hasznositasat, ami tovabbra
is a Tulajdonos céljai kozott szerepel. Ennek oka, az értékelt, park szertien
kialakitott, védett, dsfas, kialakult ingatlan kdrnyezet jelentds modositas nélkiili
megtartasanak igénye.

A piac viselkedése alapjan megfigyelhetd, hogy azonos funkcidju, de jelentdsen
nagyobb ingatlanok fajlagos értéke kisebb. Az dsszehasonlitod értékképzés soran ezt a
korlatozo6 paramétert kezeli a méret, beépithetdség korrekcio alkalmazasa.

Kinalati arkorrekcio:

Ha az értékbecslés soran, ingatlanpiaci kinalati 6sszehasonlité adatokat hasznalunk,
akkor a kindlat, és a végsd megvalosult tranzakcios ar kozotti alku pozicid miatt -5%,
-10% korrekciot sziikséges figyelembe venni. Jelen esetben, a stabil kinalat mellett, a
tobb évi novekedést kovetden lassulo keresleti piacon a jelentdsebb alku pozicid
miatt a -10% os kinalati arkorrekciot alkalmazom.

Egyedi korrekcios tényezé:

Az értékelt ingatlan egyik 6 vonzereje, hogy a Rackevei Duna 4g mellett fekvd volt
Aranykereszt szocialis otthon, Duna parti dsfés, vizkapcsolattal rendelkezd
tertiletének egyben kezelt részeként funkcional. Tovabbi kdzos hasznositas a telek
értéknovekedését eredményezi. Jelen értékbecslésben figyelembe vett
ingatlanfejlesztési projektben is az egyben hasznositas lehetdségével kalkulalok.
Ennek oka, hogy ez a Megbiz6 tulajdonos dnkormanyzat szandéka is, és ez az
¢letszerli projekt terv megitélésem szerint értékndveld hatdssal van az értékelt
ingatlanra.

(Vizkapcsolat lehetdsége, €s gépkocsival torténd megkozelités alternativ lehetdsége
adotta valik, a létesitendd ingatlan értékalkotd paraméterei javulnak. Szinergikus
hatés)

AZ INGATLAN ERTEKE URES TELEKKENT: ( nett6) / 185003 hrsz. /:

A 184939 hrsz.-u ingatlan telek értéke:
24.905,- Ft/m2 X 1.904 m2 = 47.419.120,- Ft

A 184939 hrsz.-11 ingatlan (kerekitett) piaci értéke dsszehasonlito adatok alapjan,
iires telekkent figyelembe véve (netto): 47.000.000,- Ft




4.4.5. PROJEKT ERTEKBECSLES - maradvany értékelés - MODSZERE:

A fejlesztendd ingatlan forgalmi érték megéllapitasa azt a befektetdi szemléletet
koveti, mely szerint annyi a fejlesztés el6tt allo ingatlan hasznossaga,( értéke )
amennyi a fejlesztéssel létrehozott piacképes ingatlan eladasabol (hasznositasabol)
szarmazd 0sszbevétel, csokkentve a projekt lebonyolitdsanak valamennyi miiszaki €s
jarulékos koltségével, valamint az elvart befektetdi haszonnal. A fenti szamok
kiilonbsége megadja, azt az ingatlan értéket, amennyiért még normal kockazatok
mellett befektetd megvasarolja a fejlesztendd ingatlant és lebonyolitja a fejlesztést.

A hozam alapt értékelés soran feltételeztem hogy a legjobb hasznositasi modként,
egy befektetd az ingatlanon lakéasokat 1étesit, és értékesiti azokat. Az 6nallé hrsz.-u,
értékelt ingatlan jelenleg is a - telekhataran futé onall6 patakmeder mogotti -
185003 hrsz.-it — volt Aranykereszt szocialis otthon - Duna parti sfas,
vizkapcsolattal rendelkezd teriiletével egyben kezelt, egyben elkeritett, egyben
hasznositott teriilet. Jelen értékbecslésben figyelembe vett ingatlanfejlesztési
projektben is az egyben hasznositas lehetéségével kalkulalok. Ennek oka, hogy ez a
Megbizo tulajdonos 6nkormanyzat szandéka is ez, és ez az életszer(i projekt terv
megitélésem szerint értékndveld hatassal van az értékelt ingatlanra. ( Vizkapcsolat
lehetdsége, €s gépkocsival torténd megkdzelités alternativ lehetdsége adotta valik, a
1étesitendd ingatlan értékalkotod paraméterei javulnak. Szinergikus hatas) A két 6nallo
ingatlan kiilon hasznositasnak sincs akadalya.

Az ingatlan forgalmi értékét, a piaci koriilmények kozott torténd hasznositas soran
becsiilhetd koltségek és bevételek szembeallitasaval, a keletkezd jovébeni
pénzfolyamok jelenértékre diszkontaldsaval hataroztam meg. A szamitdsban
felhasznalt adatokat a piaci kornyezet, és hasonlo 1étesitmények értékesitési adatai
alapjan vizsgaltam.

Kiinduld feltételezések:

1. Feltételeztem hogy a fent leirt lakas célu hasznositas valdsul meg.
2.Feltételeztem hogy egy befektetd, a befektetésétdl megfelelé hozamot var el.

3. Szamitasokat 2020 III. negyedévben valdsziniisithetd atlagos ar szinvonalon
végeztem el mind a kdltségek mind a bevételek vonatkozasaban.

4. A koltségeket és bevételeket forintba terveztem a kialakult ingatlanpiaci
jellemzoket figyelembe véve.

5. Feltételeztem hogy a projekt maximum a kévetkezd 3. naptari év végére
megvalosul megfeleld marketing munka mellett.

6. A szamitasok netté arakon torténtek. Megbizoé Soroksar nkormanyzta nem AFA
alany



Bevételek kalkulacioja:

A bevételek a 1étesitendd lakasok értékesitésébdl keletkeznek. A lakdsok értékesitési
arait az ingatlan elhelyezkedése és adottsagait figyelembe véve becsiiltem. A
keriiletben értékesitésre felkinalt ) épitésti lakasok kindlati arai brutt6: 555.000-
677.000 Ft/m2 = (nett6 437.007,- Ft-533.070,- Ft/m2 ) kozo6tti arsdvban mozognak, de
ezek elhelyezkedése kornyezeti adottsdgai elmaradnak az értékelt ingatlanétol.

Hasonl6 adottsagu vizkozeli, (vizparti projektbe vonhato) exkluziv elhelyezkedésii j
elad6 lakasokat hasonl6 foldrajzi kornyezetben nem talaltam. Az értékelt ingatlan
elhelyezkedését, tervezett adottsagait alapul véve a lakoteriilet értékesitési arat a
Soroksaron kinalt uj épitésii normal lakoparki lakasok arai felett + 20%-al
valoszinisitem, ami netto 618.000, Ft/m2 mértéket jelent. A pinceszint garazs,
tarolo értékesitési arait a lakoszinti arak 60%-ban nett6 371.000 Ft/m2 arban veszem
figyelembe. . (1asd: 14. old.)

Figyelembe vett, fajlagos lakas m2 —ar kalkulacidja:

OSSZEHASONLITO ADATOK: ( brutto)
Adatok forrasa: ingatlan.com ingatlan kinalati adatbazis:

1. Soroksar, Szitas u, 97 m2 69,99mill 677.869,- Ft/m2
Uj épitési

2. Soroksar, Homokkup u. 120 m2 74,50mill 620.833,- Ft/m2
Uj épitési

3. Bp. XX. ker. Madach u. 80 m2 56,90mill 698.160,- Ft/m2

Uj épitésii
( Soroksari rosszabb elhelyezkedés miatt — 5% korrekcio: 663.252,- Ft/m2)

Atlag ar( brutto): 653.984,- Ft/m2
Ertékmodosito tényezék:

Ertéknoveld: Az értékelt 184939 hrsz-u ingatlan a vele egyben hasznositott
185003/hrsz.-u ingatlan elhelyezkedése egyedi, atlagon feliili. Az értékelt 1.904 m2-es
beépitetlen teriilet, és a volt Aranykereszt szocialis otthon 1,1ha-t meghalado
elkeritett, vizparti, 6sfas teriilete magas igényszintii ingatlanok befogadaséra
alkalmas. A figyelembe vett projekt keretében magas minéségli ingatlanok
megvalositasa keriilt figyelembe vételre. A jelenleg vizsgalt 184939 hrsz-u ingatlanon
megépitésre keriild magasabb mindségli lakasok piaci értékét, az 6sszehasonlitd
adatokban szereplé ingatlanokénal +20%-al magasabbra becslem. ( Indoklas: A
185003 hrsz.-1, kozvetlen vizkapcsolattal rendelkez6 ingatlanon épiilé lakasok értékét
+30%-o0s értékndveld tényezdvel kalkulaltam, az dsszehasonlitd adatokhoz képest.
Jelen esetben, a Felsé Duna sor utcafrontjahoz kozeli, jogi értelemben kozvetlen
vizkapcsolattal nem rendelkezd, kevésbé kedvezd, adottsagl ingatlan esetén,
alacsonyabb, +20% mértékii értékndveld tényezd alkalmazasa indokolt.

653.984,- Ft X 1,20 = 784.780,- Ft/m2 ( brutté) =
= 617.938,- Ft/m2+1,27% AFA



Jelen szakvéleményben figyelembe vett ( tényleges) bevételeket képzo kerekitett:
Epitend('i lakasok m2-ar( netto): 618.000,- Ft
Pincei teriiletek:

A pince mélygarazs, és tarolok arat, a lakasok aranak 60%-ban veszem figyelembe.
Ennek oka, a mélygardzs funkcionalis, miiszaki adottsagaibol, megkozelitési,
miszaki, klimatikus hatranyaibdl adodoan, alkalmazott értékkiilonbség.

Epitend$ mélygaréazs + pincei teriiletek ( netto):
618.000,-Ft/m2 X0,6 = 370.800,- Ft=m2

Pince, figyelembe vett (kerekitett) m2 —ara ( nettd): 371.000,- Ft/m2
Koltségek kalkulacidja:

A megvalositasi koltségeket az EKS.2019 koltségbecslési segédlet adatai, valamint
szakmai, kivitelezdi, adatszolgaltatds alapjan becsiiltem.

A koltségek tartalmazzak

- ameglévo felépitmények bontasi koltség

- azj felépitmények megfeleld szinvonalon torténd megvalodsitasi koltségeit

- atervezeési szervezési koltségeket és a finanszirozas

- atartalék keretet

- ¢értékesitéssel kapcsolatban felmeriild koltségeket

Tarsashazi lakasok épitésére a 2019 es EKS. nettd 403.500 Ft/m2 fajlagos épitési
koltséget hataroz meg. Az ar atlagos muszaki tartalomra vonatkozik. A kiadvany
magasabb igényszintli kivitelezés esetén tarsashazi lakasok esetén 1,35 6s mindségi
tobblet szorzo alkalmazasat teszi lehetové. Jelen ingatlan esetén 1,25-as mindségi
szorzot alkalmazok. A fentiek értelmében a foldszinti lakoteriilet épitési koltségét
(nett6 403.500,- Ft/m2 X 1,25 = 504.375,- Ft/m2 ) hataroztam meg. A tetotéri
lakoteriilet épitési koltségét ennek 70 szazalékaban hatarozom meg: (504.375,-
Ft/m2 X 0,7 = 353.062,- Ft/m2) . A pincei mélygarazs, tarolo épitésére, az EKS. 52.
old. irodai mélygarazs adatat alkalmazom az 1,25 magas mindségi szorzoval
(282.000 X 1,3 = 352.500,- Ft/m2)

Térburkolat, maganutak, kozlekedé feliiletek: / ldsd: 9. old./

Térburkolat készités koltsége:
/ Adatok forrdsa: EKS. 2019. /
/ Egyenes vonallal hatarolt térké 6 cm vtg: 19.900,- Ftim2/

Térburkolat, maganutak, kézlekedo feliiletek:
( A telek teriiletének 10%-a: 1.904 m2 X0,1 =190 m2)

190 m2 X 19.900,- Ft/m2 = 3.781.000,- Ft

Legkisebb zoldfeliilet: K.E.Sz.: 55% (1.904 m2 X 0,55= 1.047,- m2)



Létesitendo zoldfeliilet:
1.904 m2 — (épiilet: 666 m2 + térburk, kozl: 190 m2) = 1.048 m2

1.048 m2 > 1.047 m2 ( zoldfeliileti hatarérték) MEFELEL.

Parkositas, 6nt6z6 rendszer elhelyezése:
Zoldfeliilet: 1.048 m2

Parkositas fajlagos koltsége, 6nt6z06, fii, cserjék elhelyezése. Dontden 6stas kornyezet
megtartasa: 3.500,- Ft/m2. ( Adatok forrasa: vallalkozoi adatszolgaltatas.)

1.048 m2 X 3.500,- Ft/m2 = 3.668.000,- Ft
A Kkivitelezés jarulékos koltségei:

Azokat a koltségeket tartalmazza, melyek a kivitelezési tevékenység akadalymentes,
¢s szakszerli lebonyolitasahoz elengedhetetleniil sziikséges:

- Tervezési koltség: Mértéke, az 6ssz. €pitési koltség 3%-a.

- Munkahelyi termelés iranyitas, épités vezetés, helyszini szervezes, logisztika.
Meértéke, az 6ssz. épitési koltseég 2,5%-a.

- Kozmiifejlesztés: Kozmii kapacitasok, infrastruktara jelenkori igényszintre torténd
bdvitése. ( el. &ram, napelem, informatikai halozat, viz, hdszivattyu, ./ Mértéke,
az 0ssz. épitési koltség 1,5%-a.

- Tartalék keret: A kivitelezés nem vart miiszaki eseményeinek, tobblet
finanszirozasi igényének biztositdsa. Mértéke, az 0ssz. épiteési koltség 2%-a.

- Finanszirozasi koltség: Beruhazasi hitel. Figyelembe vett kamata 4%. A hitel a
mindenkori éves Ossz. koltség fedezésére kertilt beallitasra.

- Reklam, marketing koltség: Mértéke, az Ossz. épitési koltség 1%-a. Az
ingatlanfejlesztési projekt indulasatol, a tervezés befejezddését kdvetden elindul a
megvalosulo lakasok piaci bemutatasa, az értékesités timogatasa. C¢él a lehetd
legnagyobb mértékii eldértékesités elérése, melyhez reklam, marketing eszk6zok,
hirdetési feliiletek hasznalata, direkt marketing sziikséges.

- Ertékesitési, ingatlan {igynoki koltségek: Mértéke, az 6ssz. épitési koltség 1%-a.
Az értékesités szakmai, és jogi hatterének biztositasara, szakképesitéssel
rendelkez06 ingatlanforgalmaz6 alkalmazasa.



Diszkont rata megallapitasa:
Diszkont rata képzése:
Kockazatmentes befektetés hozama :
2031/A tipusul5 éves lejaratu allamkétvény garantalt hozama 2018.06.11. banki
aukcio0s adatszolgaltatasa alapjan:

Kockéazatmentes allampapir hozam: 3,25%

Kockazati felar kalkulécioja:

- Agazati kockazat: 1,25%

- Likviditasi kockazat 1,0%

- Ingatlan tonkremenetelének kockézata: 1,0%

- Funkcidvaltas lehetdségének kockazata: 0,5%
Osszesen: 3,75 %

Diszkont rata osszesen: 3,25% + 3,75%= 7,0 %
DISZKONT RATA: 7,00%
Diszkont rata ellendrzése: A banki fedezet értékeldi gyakorlatban kidolgozott, és
2017 ota alkalmazott iranymutatasok alapjan, a vizsgalt ingatlan hozam alapu

értékelésénél figyelembe veendd besorolas:

Uj, ujszerti lakas lakas Budapest és agglomeracioja kategoria lakds  csaladi haz

Kiemelt elhelyezkedés rata 5,50% 6,00%
Egyéb elhelyezkedés: rata 5,75% 6,25%

Szakért6i megallapitas: A magasabb diszkont rata, alacsonyabb ingatlan
hozamértéket eredményez. Az ingatlanpiac évek ota tartéo emelkedésének
kifulladas, a pandémias helyzet miatti befektetetdi kockazatok megemelkedése
miatt, az ovatos becslés elve alapjan, a 7,0%-o0s magasabb diszkontratat
alkalmazom.

ALAKALMAZOTT DISZKONT RATA: 7,0%



FEJLESZTENDO TELEK PROJEKT ALAPU MARADVANY ERTEKE /
NETTO /:

/1asd: 5.sz. melléklet: Cash — Flow Ingatlanfejlesztés Soroksar 184939 hrsz.
Adatok: (netto)/

Ingatlanfejlesztés eredményének jelenértéke 61.644.284,- Ft
- Beruhazo elvart profitja (15%): - 9.246.642,- Ft
Ing. projekt alapt maradvany értéke: 52.397.642,- Ft

AZ INGATLAN KEREKITETT PROJEKT ALAPU

MARADVANY ERTEKE: ( nett)

52.000.000,- Ft

4.5. A forgalmi érték végsé kiszamitasa:

A forgalmi érték meghatarozésa (érték egyeztetés)

Piaci 0sszehasonlitd forgalmi érték : 47.000.000,- Ft

Hozamszamitason alapulo érték
52.000.000,- Ft

A végso forgalmi érték meghatarozasanal a két szamitasi modszer sulyozott atlagat
veszem figyelembe 50% — 50 % mértékben. Ennek oka, hogy a jelenlegi
magyarorszagi gazdasagi kornyezetben, a specialis adottsagu, lakdingatlan fejlesztés
céljara projektalhat6 telek ingatlanok forgalmi értékét azonos mértékben
befolyasoljak azok kornyezetében talalhat6 iires telek ingatlanok piaci kinalati ar —
érték viszonyai, €s a fejlesztési projekt bevétel, koltség kalkulacigjabol szamithatod
megtériilési adatok, ezaltal az ingatlan megszerzésére fordithatod Gsszeg, és az elérhetd
profit nagysagrendje.
47.000.000,-Ft + 52.000.000,- Ft
=49.500.000,- Ft

2

Az ingatlan, értékegyeztetésen alapuldo(kerekitett )
netto forgalmi értéke 6ssz: 49.500.000,- Ft




5. Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke / netto /:

A Budapest, XXIII. ker. Felsé Duna Sor 26-28. alatti, beltertilet 184939 hrsz.-u,
kivett, Beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékét, az egyes
értékkeépzési modszerek eredményének egyeztetése alapjan, az alabbiak szerint adom
meg:

Az értékelt ingatlan netto forgalmi értéke dssz:
49.500.000,- Ft

Megjegyzés:
A Megrendel6é tudomasul veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat,
szerkezet feltaras nem tortént. Az érték megallapitas szemrevételezés és az ingatlan
tulajdonosatol kapott informaciok alapjan késziilt.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap.

Az értékelésnél felhasznalt egyéb anyagok:

- Tulajdoni lap, helyszinrajz, korabbi értékbecslések

Budapest , 2020.07.03.

igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd
EUFIM INGATLAN ERTEKELO
Ig. sz: 5683
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B s e o, SESRLRE g
z Belterilet 184939 helyrajzi szém
1232 BUDAPEST XXIII.KER. Felsd Duna mor 26-28.
LRESZ -
Foldrészlet terillete valtozis eldtt: 1878 (m2) torlé hatarozat:9023/2005
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. a aly adatok

- Kivett beépitetlen terilet 1904

mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill er. kat.jov
ha m2 k.£ill
0

V]
N.RESZ

?."tulajdom hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 30817/1/2006/05.12.28
bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 3647/1950/1950.04.24

torlé rozat: 30817/1/2006/05.12.2¢
jogcim: allamositas
Jjogallasz: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - -

*hanyad: 0/1 torlé hatarozat: 39571/1/2003/95.02.2
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 637/1960/
torlé hatarozat: 39571/1/2003/95.02.28

jogcim: -
jogallae: kezeld @

ni

név: KISIPAROSOK ORSZAGOS SZERVEZETE
cim: 1054 BUDAPEST V.KER. Kilman Imre at 20\

*hanyad: 0/0 {4'“
’

bejegyz6 hatarozat, érkezéei idé: 3 03/95.02.28
torld hatarozat: 30817/1/2006/05.12.28

jogeim:
jogallas: vagyonkezeld
név: KINCSTARI VAGYONI rmum&

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaj

cim: 1054 BUDAPEST V.KER. Zoltan 16.

#*"tulajdoni hanyad: 1/1 3 atarozat: 38494/1/2012/11.12.07
bejegyzd hatarozat, érkezé : 30817/1/2006/05.12.28

torld hatarozat: 38494/1/2012/11.12.07
jogcim: cmere ‘

jogallas: tulajdonos
név: ARANYKERESZT OTTHON KOZHASZNG TARSASAG
cim: 1106 BUDAPEST . Jaszberenyi Gt 82.

(‘)06 Tyt 2 Movethesh apon
N

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0303202006160918077qdrgo2qzpLf-114736138-1... 2020. 06. 16.
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2020.06.16 ‘z ’
BUDAPEST XXIII.XER. Szektor :
Belterilet 184939 helyrajzi szam \

Folvtatas az ekiz6 kaprol
O RESZ B
#*”tulajdoni hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 106952/1/2016/16.05.26 t

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
z 2
g Budapest Foviros Korminyhivatala Fsldhivatali F5 osztily O
= Budapest, X1, Budafoki tt S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 273 @ :g’
é Nem hiteles tulajdoai lap - Teljes masalat =
= Megrendelés s24m:8000004/229283/2020 (\) %
H H
§ e

bejegyzo hatarozat, érkezémi idé: 38494/1/2012/11.12.07
torldé hatarozat: 106

jogcim: jogutodlas
utalds: II /4.
jegallas: tulajdonos

016/16 .05.26

név: ARANYKERESZT APOLO OTTHON NONEROFIT KFT. @
cim: 2100 GODOLLO Kiss J. wtca 24/A. ;
6. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 106952/1/2016/16.05.26
jogcim: adasvétel

utalae: II /5.

jogallas: tulajdonoz

név: BUDAPEST FOVAROS XKIII.KER. SOROKSARI ONKORMANYZ A

cim: 1239 BUDAPEST XXIII.KER. Grassalkovich Gt 162. l@

OLRE
¥*"bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 108277/2/2006/06.04 -

torlé hatarozat: 33961/1/2010/10.01.11
Jelzalogjog 5 000 OO0 FT,azaz otmillié FT és j ai erejéig.
kovetelés jogcime: jelzalogszerzédés. é
jogosul t1
név: TOKAJ ES VIDEKE TAKAREKSZOVETKEZET

cim i 3910 TOKAJ Bethlen G. utca
P bejegyzd hatarozat, érkezémi idé: 173348/2/2006/06.06 .26

torlé hatarozat: 173349/4/2006/06 .08 .28

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Elutasitas
A jelzalogjog bejegyzése iranti lemre vonatkozéan.
jogesul t:

név: TOKAJ ES VIDEKE TAKAREKSZO ZET

cim  : 3910 TOKAJ Beth utca 1.

fbejcgyzb hatarozat, kexés + 173349/4/2006/06.06 .26
torlé hatarozat: 33961/1/2010/10.01.11

Jelzalegjog 66 000 O (azaz hatvanhatmillié FT és jarulékai erejéig.
A kovetelés jogcime: kolcmonszerzédés.

jogosult:
név: TOKAJ ES EKE TAKAREKSZOVETKEZET
cim : 3910 ethlen G. wutca 1.

Q Folytatas 2 kbvetkezd lapon
X

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0303202006160918077qdrgo2qzpLf-114736138-1... 2020. 06. 16.
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g BUDAPEST XXIII.KER. Szektor : g

Belterilet 184939 helyrajezi szam

Folvtatas az £)6z0 kapral
ONILRESZ %

!‘."bejegyz& hatarozat, érkezési idé: 52379/1/2008/07.09.26
torlé hatarozat: 173 09/08 .06 .17
Jelzalogjog © 000 U0U FT,azaz nyolcmillié FT ée jarulékai erejéig.

A kovetelés jogcime: kolcedn tartozis.
jogosul t:
név: TOKAJ ES VIDEKE TAKAREKSZOVETKEZET
cim t 3910 TOKAJ Bethlen G utca 1

!.’bejogyz& hatarozat, érkezéei icdé: 81549/1/2009707.11.13
torlé hatar t: 81549/2/2009/09.09.10

Jelzalogjog bejegyzése iranti kérelem elutamitasa

jogosul t:
név: TOKAJ ES VIDEKE TAKAREKSZOVETKEZET
cim : 3910 TOKAJ Bethlen G. utca 1.

@™ bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 81549/1/2009/07.11.13
orlé hatarozat: 81549/2/2009/09 .09 .10

Jelzalogjog torléee iranti kérelem eluta=itasa
jogozult:

név: TOKAJ ES VIDEKE TAKAREKSZOVETKEZET

cim + 3910 TOKAJ Bethlen G. utca 1.

T.‘bojegyté hatarozat, érkezémi ido: 64224/2/;1 1.16
=a

Tulajdonjog be jegyzése iranti k‘rdc?lut

torld hatarozat: 1U6952/1/2016/16.05.26

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

jogozult:
név: BUDAPEST FOVAROS XXIII.KER. ONKORMANY ZATA.
cim + 1239 BUDAPEST XXIII.KER. B8 ovich Gt 170.

| @ T
' ‘\\,Q
&
(\)Q
N

oni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles ulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tullap/S0303202006160918077qdrgo2qzpL{-114736138-1... 2020. 06. 16.



3.SZ.MELLEKLET

TERKEPMASOLAT




Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foos ztély
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.06.16 09:23:09

Helyrajzi szam: BUDAPEST XXIILKER. belteriilet 185003
Méretarany: 1: 2000

Megrendelés szam: 9000/6311/2020
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A térképmdsolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvéantartési térképi adatbazis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznélhato!



4.SZ.MELLEKLET

SZABALYOZASI TERV KIVONAT

FIGYELEMBE VEHETO BEEPITESI KOVETELMENYEK:

ERTEKELT TELEK: 184939 hrsz.

Kertvarosias lakoteriiletek épitési 6vezeteinek szabalyozasi hatarértékei

Lke-1-XXI111-2/2

SZOMSZEDOS ARANYKERESZT SZOCIALIS OTTHON TELEK
TERULETE: 185003

Kertvarosias lakéteriiletek épitési 6vezeteinek szabalyozasi hatarértékei

Lke-1-XXI111-1/2




2. Kertvarosias lakoteriiletek épitési 6vezeteinek szabalyozasi hatarértékei

A B. C. D. E. F. G. H.
L kialakithato telek :)Zgég??e{?szz szintteriileti mutato 5 épiiletmagassag
% ij terepszint hatarérték bontasa §
Epitési ovezet = e E o S a
jle 2122 /8. 8. 8%/8% 2l s| 28|88 ¢
& |82 238 28 | 25| 28| = & £ = ge | 2 2 ks
2 (m2) (m2) (m2) (m) (m) (%) (%) [(M2/m2) | (m2/m2) | (m2/m2) | (%) (m) (m)
2. | Lke-1-XX111-1/1 Sz | 1000 | 1000 - 22 40 40 | 30 | 08 0,6 0,2 55 - 7,5
3. |Lke-1-XX111-1/2 Sz | 2000 | 2000 - 20 20 35 | 25 | 08 0,6 0,2 55 55
4 |Lke-1-XX111-1/3 sz | 500 800 - 20 40 15 | 25 | 08 0,6 0,2 65 - 5,5
5. |Lke-1-XX111-1/4 Sz | 3000 | 3000 - 40 20 - 10 | 0,2 0,2 - 60 - 45
6. |Lke-1-XXI11-1/5 sz | 390 800 - 14 20 45 | 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
7. |Lke-1-XX111-1/6 sz | 500 500 - 16 25 35 | 25 | 08 0,6 0,2 50 - 6,0
8. |Lke-1-XX111-1/7 sz | 500 500 - 16 30 40 | 30 | 10 08 0,2 50 - 7,5
9. |Lke-1-XX111-1/8 sz | 800 800 - 16 30 35 | 25 | 08 0,6 0,2 60 - 6,0
10. |Lke-1-XX111-1/9 sz | 900 900 - 20 30 30 20 | 08 0,6 0,2 60 - 7,5
11 |Lke-1-XXI11-2/1 o} 300 800 1400 16 30 35 | 25 | 08 0,6 0,2 60 - 45
12, |Lke-1-XXI11-2/2 o 120 400 800 10 25 45 | 35 | 1,05 | 0,85 0,2 55 5,0%*
13, |LKe-1-XXI11-2/3 o} 250 400 800 14 20 45 | 35 | 1,05 | 0,85 0,2 55 - | 45
14 |Lke-1-XX111-2/4 o] 130 400 - 10 20 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
15 |Lke-1-XXI111-2/5 o] 230 500 - 16 25 35 30 | 08 0,6 0,2 60 - 5,0
16. |Lke-1-XXI111-3/1 S 200 200 9 20 25 20 | 08 0,6 0,2 65 - 45
17, |Lke-1-XX111-3/2 S 300 300 - 10 25 35 30 | 08 0,6 0,2 55 | 45 | 75
18. |Lke-1-XX111-3/3 z 400 400 - 10 25 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
19, |Lke-1-XX111-3/4 z 250 400 - 12 30 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
20. |Lke-1-XXI11-4/1 I 300 300 500 10 30 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
21, |Lke-1-XX111-4/2 I 200 200 - 9 16 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
22. |Lke-1-XX111-4/3 I 380 800 1200 10 40 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
23. |Lke-1-XXI11-5/1 Sz | 350 500 800 14 20 40 35 | 1,05 | 085 0,2 55 - 45
24. | ke-1-XX111-5/2 Sz | 290 400 14 20 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - | 50
25. |Lke-1-XX111-5/3 Sz | 500 500 - 15 25 15 15 | 04 0,3 0,1 60 - 45
26. |Lke-1-XX111-5/4 Sz | 330 500 - 15 25 30 25 | 08 0,6 0,2 60 - 7,5
27. | Lke-1-XX111-5/5 Sz | 500 | 1500 - 30 25 40 25 | 08 0,6 0,2 55 - 7,5
28. | Lke-1-XX111-6/1 I 390 400 10 40 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
29. | Lke-1-XX111-6/2 I 350 400 10 40 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
30 |Lke-1-XX111-7/1 Sz | 400 400 - 14 30 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 5,0
3L |Lke-1-XX111-7/2 o] 220 400 10 20 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - | 5,00
32. | Lke-1-XX111-7/3 Sz | 400 400 - 14 20 35 25 | 05 0,4 01 55 - 5,0
33, |Lke-1-XX111-7/4 sz | 600 600 - 16 25 30 30 | 06 0,4 0,2 60 - 5,5
34. | Lke-1-XX111-8/1 Sz | 1500 | 2000 - 24 40 50 50 | 1,5 15 - 20 - 12,5
35. | Lke-1-XX111-8/2 sz | 800 800 - 14 20 45 35 | 08 0,6 0,2 55 - 7,5

* A beépitettség mértéke dsszesen legfeljebb 500 m? lehet
** A Grassalkovich uton és a Felsé Duna soron az épiiletmagassag maximuma 7,5m




22/B. Kertvarosias, jellemzdoen oldalhataron allé beépitésii lakéteriiletek részletes eldirasai
26.§

(1) Az Lke-1-XXI111-2/1 jelii épitési 6vezetbe sorolt telkeken:

[64]

b) [65]meglévé zartsor beépitésii épiilet atalakitasa, bévitése zartsoru kialakitassal is megengedett,
ebben az esetben el lehet térni az oldalhataron allé beépitési modtol.

c) a Kaposztasfold utca mellett telkenként legfeljebb egy lakas létesithetd.

(2) Az Lke-1-XXI111-2/2 jelii épitési ovezetbe sorolt telkeken:

a) a Felso Duna sor és a Kisduna utca kozotti teriileten a § (1) bekezdésben meghatarozottakon
tal vendéglaté funkceio és kilatéterasz kialakitasa is megengedett.

b) a Fels6 Duna sor és a Kisduna utca kozotti teriileten, a Fels6 Duna sorral hataros telek
kozteriilet feloli hatara mellett kialakitott kilatoterasz, illetve parkolé esetén az utcaval
parhuzamos 6 méteres savot kotelezéen parkoloként kell kialakitani. A parkolosav folé, annak
sikja felett minimum 2,5 méterrel erkély, terasz a telekhatarig kialakithato.

¢) lejtos terepen a Rackevei-Soroksari Duna feldli oldalon a homlokzatmagassag legfeljebb 8,5
méter lehet.

d) 1 méternél magasabb tamfal, illetve bevagas nem alakithat6 ki.

Duna sor és a Kisduna utca kozotti telkek esetében, ahol az elokert 6 méter.

(3) Az Lke-1-XXI11-2/3 jelt épitési dvezetbe sorolt telkeken legfeljebb kétlakasos lakoépiilet helyezhetd
el.

(4) [66]Az Lke-1-XXI11-2/4 jelti épitési 6vezetbe sorolt telkeken:

a) a d) pontban foglaltak kivételével legfeljebb négylakasos lakdépiilet helyezhetd el.

b) az épitési 6vezetben eldirt legkisebb telekmélységet kétszeresen meghalado mélységii telek esetében a
hatsokert mérete az épiilet hatsokert felé néz6 homlokzatmagassagaval azonos érték, de legalabb 6
méter kell legyen.

c) annyi féépiilet helyezhetd el, ahanyszor a telek teriilet mérete az épitési dvezetben eldirt kialakithatd
legkisebb telekteriilet méretét meghaladja.

d) 1000 m2-ként hat rendeltetési egység helyezhetd el, melybdl legfeljebb négy lehet lakas.

e) telekegyesités, telekhatarrendezés vagy szabalyozasi vonal, mint hatarvonal mentén torténd
telekfelosztas esetén a kialakulo telek teriilete, illetve szélessége elmaradhat az 6vezetre eldirt legkisebb
mérettdl, valamint beépitettsége meghaladhatja az Gvezetre eldirt legnagyobb beépithetdségi mértéket.


http://soroksar.hu/onkormanyzat/kepviselo-testulet/rendeletek/2017./budapest-fovaros-xxiii.-kerulet-soroksar-onkormanyzata-kepviselo-testuletenek-26-2017.-ix.22.-onkormanyzati-rendelete-a-budapest-fovaros-xxiii.-keruleti-epitesi-szabalyzatrol#_ftn64
http://soroksar.hu/onkormanyzat/kepviselo-testulet/rendeletek/2017./budapest-fovaros-xxiii.-kerulet-soroksar-onkormanyzata-kepviselo-testuletenek-26-2017.-ix.22.-onkormanyzati-rendelete-a-budapest-fovaros-xxiii.-keruleti-epitesi-szabalyzatrol#_ftn65
http://soroksar.hu/onkormanyzat/kepviselo-testulet/rendeletek/2017./budapest-fovaros-xxiii.-kerulet-soroksar-onkormanyzata-kepviselo-testuletenek-26-2017.-ix.22.-onkormanyzati-rendelete-a-budapest-fovaros-xxiii.-keruleti-epitesi-szabalyzatrol#_ftn66

22/A. Kertvarosias, jellemzéen szabadon all6 beépitésii lakéteriiletek részletes eléirasai
25.8

(1) Az Lke-1-XXII-1/1 jelii épitési 6vezetben meglévé ikresen csatlakozd épiilet atalakitasa, bovitése
ikresen csatlakozo kialakitassal is megengedett, ebben az esetben el lehet térni a szabadon alloé beépitési
modtol.

(2) Az Lke-1-XXI11-1/2 jelii épitési 6vezetben:

a) egészségiigyi épiilet, szocialis épiilet, szallashely-szolgaltaté épiilet, sport rendeltetésii épitmény,
és tobb lakoépiilet, de legfeljebb 15 lakas és a hozza kapcsolodé Kkiszolgalo rendeltetések
helyezheték el.

b) a maximalis homlokzatmagassag 6 méter.

¢) az Ovezetben nyeles telek nem megengedett, de maganut legalibb 10 méter szélességben
kialakithato.

d) a szabalyozasi terven jelolt értékes faegyedek, fasorok megtartandok, védendok, kipusztulas
esetén potlandok, épitmény-elhelyezés érdekében nem vaghatok ki.

(3) Az Lke-1-XXI11-1/3 jelti épitési dvezetbe sorolt Felsé Duna sor melletti telkeken:

a) a 21. § (1) bekezdésben meghatarozottakon tul vendéglaté funkciod és kilatoterasz kialakitdsa is
megengedett.

b) kilatoterasz, illetve parkold esetén az utcaval parhuzamos 6 méteres savot kotelezGen parkoloként
kell kialakitani és fenntartani. A parkolosav f61¢, annak sikja felett minimum 2,5 méterrel erkély, terasz a
telekhatarig kialakithato.

¢) a maximalis homlokzatmagassadg 6 méter.

d) 1 méternél magasabb tamfal, illetve bevagas nem alakithato ki.

(4) Az Lke-1-XXI11-1/4 jeli épitési 6vezetbe sorolt telkeken:

a) kizardlag vizisportokhoz kapcsolodo kiszolgald sportépitmény helyezhetok el.

b) a fennmarad¢ teriiletet novényzettel, (dominansan fakkal, cserjékkel) fedetten kell kialakitani.

(5) Az Lke-1-XXIII-1/5 jelii épitési Gvezetbe sorolt telkeken négynél tobb, de legfeljebb hatlakasos
lakoépiilet 1200 m?-nél nagyobb telken helyezheté el.

(6) Az Lke-1-XXII1-1/6 jeli épitési Gvezetbe sorolt telkeken legfeljebb négy lakas létesithetd, kivéve a
Taling utca mellett talalhat6 tomboket és a Szitas utca — Alsokert utca — Lapos utca altal hatarolt tomb
Lapos utca feldli telkeit, ahol legfeljebb két lakas 1étesitheto.

(7) Az Lke-1-XXI111-1/7 jelii épitési 6vezetbe sorolt telkeken:

a) legfeliebb hatlakdsos lakéépiilet helyezhetd el, de amennyiben a telekméret meghaladja a 800 m?-t,
akkor telkenként egy darab nyolclakésos lakdépiilet is elhelyezhetd.

b) kotelez6 épitési vonal a Tartsay utca feldl 5 méter.

(8) Az Lke-1-XXII1-1/8 jelii épitési 6vezetbe sorolt telkeken:

a) legfeljebb négy lakas 1étesithetd.

b) a Kozéptemetd utca melletti tombokben két f6 rendeltetésii épiilet is elhelyezhetd.

c) [62]telekfelosztas, telekhatarrendezés esetén 10 %-kal el lehet térni az épitési Ovezetben
meghatarozott legkisebb telekteriilet-méret-, legkisebb kozteriileti szélesség-, illetve telekmélység
értékektol.


http://soroksar.hu/onkormanyzat/kepviselo-testulet/rendeletek/2017./budapest-fovaros-xxiii.-kerulet-soroksar-onkormanyzata-kepviselo-testuletenek-26-2017.-ix.22.-onkormanyzati-rendelete-a-budapest-fovaros-xxiii.-keruleti-epitesi-szabalyzatrol#_ftn62

5.SZ.MELLEKLET

CASH — FLOW
INGATLANFEJLESZTES SOROKSAR 184939 HRSZ.



DISZKONTALT CASH — FLOW

DCF) INGATLANFEJLESZTES SOROKSAR 184939 hrsz

. Adatok: (nett6)

BEVETELEK Ft/m2 m2 Ft 2020 2021 2022
Lakoteriilet értékesitése 618.000,- 962 m2 594.516.000 59.451.600 416.161.200 118.903.200
Pinceszint értékesitése 371.000,- 413 m2 153.223.000 15.322.300 107.256.100 30.644.600
Bevételek dsszesen: 747.739.000 74.773.900 523.417300 149.547.800
Ft/m2 m2 Ft 2020 2021 2022
0 1 2
KOLTSEGEK: Fajlagos Kltsg. Mennyiség Koltség
Telek teriilete: 1.904,-
Kivitelezési koltségek:
Lakas épités - Foldszint 504.375 566 285.476.250 28.547.625 242.654.812 14.273.813
Lakés épités - Tetotér 353.062 396 139.812.552 13.981.255 118.840.669 6.990.628
Pinceszint épitése — Garazs, tarold 352.500 413 145.582.500 87.349.500 58.233.000 0%
Térburkolat készitése: 19.900 190 3.781.000 0% 756.200 3.024.800
Parkosités, 6ntdz6 3.500 1.048 3.668.000 0% 0% 3.668.000
Ossz. kivitelezési koltség: 578.320.302 129.878.380 420.484.681 27.957.241
Kivitelezés jarulékos ktsgei:

Tervezési ktsg.( Ossz. épitési ktsg. 3%-a) 3% 17.349.609 17.349.609 0% 0%
Ep. vezetés, szervezés 2,5% 14.458.007 4.337.402 8.674.804 1.445.801
Kozmiifejlesztés (Ossz. épitési ktsg. 2%-a) 1,5% 8.674.804 2.602.441 6.072.363 0%
Tartalék: 2,0% 11.566.406 3.469.921 4.626.562 3.469.921

Ossz. jarulékos koltségek 52.048.826 27.759.373 19.373.729 4.915.722
Minddssz. Kivitelezési ktsg: 630.369.128 157.637.753 439.858.410 32.872.963
Egyéb koltségek:
Finanszirozas (MINDOSSZ. KTSG 4%-A) 4% | éves ktsg %-a 25.214.765 6.305.510 17.594.336 1.314.918
Rekldm marketing 1% 6.303.691 0% 3.782.215 2.521.476
Ertékesités, ing ligynoki tevékenység 1% 6.303.691 1.260.738 3.151.845 1.891.107

Egyéb ktsg. dsszesen: 37.822.147 7.566.248 24.528.396 5.727.501

OSSZES KOLTSEG: 668.191.275 165.204.001 464.386.806 38.600.464




DISZKONTALT CASH — FLOW (DCF) INGATLANFEJLESZTES SOROKSAR 184939 hrsz. Adatok: (netto)

SZAMITASOK

fajlagos Kltsg.
EVEK 2020 2021 2022
Bevételek 74.773.900 523.417.300 149.547.800
Koltségek 165.204.001 464.386.806 38.600.464
CF -90.430.101 59.030.494 110.947.336
diszkontrata 7,0% (1+0,07)t= (1+0,07)?

=1,07 =1,1449

DCF ( Evenkénti cash-flow jelenértéke) -90.430.101 55.168.685 96.905.700

NPV 61.644.284
Befektetd haszna 15% -9.246.642
AZ INGATLANFEJLESZTES HOZAM 52.397.642

ALAPU JELEN ERTEKE:




