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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

AKTUALIZALT ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendel6 azonositd : CPR-808

Megbizé neve: : Terézvarosi Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt.
Megbizé cime: : 1064 Budapest, R6zsa u. 81-83.

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1039 Budapest, Ortorony utca 3.

Helyrajzi szama : 60048

Ingatlan megnevezése : kivett lakéhaz és udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama : 8

Az értékelés célja 1 pénzigyi targyalasokhoz, gazdasagi dontés el6készitéséhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 1701 m?

Epuletek redukalt alapteriilete : 323 m? Fajlagos m2 &r: 267 300 Ft/m?
Belsé miiszaki allapot : romos-bontandé

Ertékelés alkalmazott médszere : koltségalapu maddszer

Terézvarosi Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt. (1064 Budapest, Rdzsa u. 81-83.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerdl, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak

jelenlegi forgalmi értéke bontasi ktg levonassal: 243 200 000 Ft

azaz Kett6szaznegyvenharommillio-kett6szazezer- Ft .
jelenlegi forgalmi értéke bontasi ktg levonas
nélkil (telek érték+0 Ft felépitmény érték): 264 500 000 Ft

azaz Kett6szazhatvannégymillié-otszazezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitandd.

A vizsgalt ingatlanon taldlhatd épiiletegyittesnek kilon piaci és hasznalati értéke nincs, ezért megbecsiiltik a
bontasi koltségeket, amely a telekértékbdl levondsra kerilt, és meghataroztuk ugy is a forgalmi értéket, hogy az
éplletet OFt értéken vettik figyelembe. A piaci értéket Osszességében a meghatarozott 243,2-264,5 MFt
értéksavban tartjuk redlisnak. Jelen aktualizalds a 2025. februar 11-én kelt értékbecsléssel egyiitt érvényes, azzal a
feltétellel, hogy a helyszini szemle 6ta nem tortént jelentds valtozas az ingatlan mdszaki allapotaban és jogi
korilményeiben, amely befolyasolna a piaci értéket.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle : 2025. februar 4.
Szakvélemény forduldnapja : 2025. julius 22.
Szakvélemény érvényessége : 2025. oktdber 20.
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2025. julius 22.

Digitalisan alairta:

I—a kato S Lakatos Ferenc Lakatos Ferenc

Datum: 2025.07.22 ingatlanvagyon-értékel&

Ferenc 11:30:36 +02'00"

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

5.2.3. Koltségalapu értékelési médszer

Telek értékének szamitasa:

Adatok értékelt ingatlan| 6sszehasonlito 6sszehasonlito 6sszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1039 Budapest, Bp., Ill. Bp., Ill. Bp., lll.
Ortorony utca 3. Rémaifurdé Csillaghegy Romaifurd6
telek teriilete (m?) 1701 1 000 649 1091
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 270 000 000 120 000 000 195 000 000
kinalat / addsvétel ideje (év) 2025 2025 2025
fajlagos alapar (Ft/mz) 270000 184 900 178 735
KORREKCIOK
kinalat miatt -10% -10% -10%
telepulésen belili elhelyezkedése -5% 5% 0%
meglévd kdzmlivek -5% -5% -5%
felépitmény -10% 0% 0%
Ovezeti besorolds/beépithetdség -5% -10% -5%
Osszes korrekcié: -35% -20% -20%
Korrigdlt fajlagos alapar: 175 500 147 920 142 988
Atlagar kerekitve: 155 500 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 264 500 000 Ft

Osszehasonlitd telek adatok leirdsa:

1. adat:
2. adat:

3. adat:

Epitmény értékének szamitasa:

Romaiftirdén, Duna feldli oldalon atépitésre szoruld hazzal, 6sszkdzmiives
telek. Lke-1/5z-N2, 20% beépithetd. (forras: ingatlan.com/33646341)

Csillgahegyen, 39 m2 bontandé hézzal, 6sszkbzmdives telek. Lke-1/0-1, 25%
beépithetd. (forras: ingatlan.com/34136635)

Romaiflirdén, Duna feldli oldalon bontandd hazzal, 6sszkdzmlives telek. Lke-

1/Sz-N2, 20% beépithetd. (forrds: ingatlan.com/33643795)

avulasok
p fajlagos bontasi —_
Epitmény/helyiségcsoport térfogat [m3] 128 K T 38 S bontasi kéltség
tg = :g g
= )
idil&épiilet 3 m belmagassag* 969 12 500 Ft/m3 12 112 500 Ft
hulladék elszallitdsa* 969 9500 Ft/m3 9 205 500 Ft

* A bontasi koltségek forrasa: szakiweb, mikorkell, felujitasepites, joszaki, gjob, joszaki, sitt, sittbp 2025.01

Bontasi koltség 6sszesen:

-21 300 000 Ft

Ingatlan koltségalapui mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

243 200 000 Ft

azaz KettGszaznegyvenharommillié-kettGszazezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a telek piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval kerilt
meghatarozdsra. Az ingatlan m(szaki allapota a hozamszamitdst kizarja. Az épuletek tekintettel a mdszaki
allapotukra bontanddak, ezért a telek becsiilt értékébdl levonasra keriltek a bontasi koltségek.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték sdly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 243200 000 Ft] 100%| 243200 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 243 200 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
243 200 000 Ft

azaz, Kett6szaznegyvenharommillié-kettGszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetbk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képvisel6jének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idGpontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefliggs tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i haszndlatahoz szlikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold koriilményekben bedlld Iényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- altalunk meghatédrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténé felhasznalas esetén érvényesek;

a szakvélemény a szerzdi jogrél szélé 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerz8i jogi védelemben részesulé

szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékel6 Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1039 Budapest, Ortorony utca 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 243 200 000 Ft

azaz KettGszaznegyvenharommillié-kettGszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja ¢ 2025. julius 22.
Szakvélemény érvényessége : 2025. oktéber 20.
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2025. jalius 22.
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