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Ertékbecslési szakvélemény
a
1023 Budapest, Bécsi it 18. szam alatti
14823/1 helyrajzi szimi ingatlan alkotta,
FEJLESZTESI TERULET
1/1 tulajdoni hanyada
forgalmi értéke meghatarozasihoz

Budapest, 2019. augusztus 8.




VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Stidié Kft.
Szakértd(k) neve: Téth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2019.08.08.
Az éntékbecslés hatalya: . 2019.11.08.
A vizsgilat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizé: \Budapest II. kerilleti Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart
liget 1.)
Az ingatlanok adatai
Az ingatlanok megnevezése: Kivett, lakéhaz, udvar
Az ingatlanok cime: 1023 Budapest, Bécsi ut 18 (14823/1 hrsz.)
Az ingatlanok leirasa: Telek1 1db 887 m? Epillet 1db 520 m?

Vizsgalatunk térgya Budapest, 1L kerillet, Ujlak vérosrészében, a Bécsi Gt és az Urdmi utca kozott elhelyezked6 onallé ingatlan,
amelyek természetben egy fejlesziési telek, bontandé lakéépilettel. A vizsgalt ingatlan-egytittes Budapest II. és III. keriiletének
hatéran, Ujlak varosrészben, a Bécsi it mentén, a Kolosy tér szomszédsagiban. A szitkebb kémyezet Obuda legbels része, mely a
Margit és az Arpad hidak kozott hizédik. A kornyék mind beépités, mind funkeié szempontjabol igen heterogén: a Lajos utca és a
Duna kozott nagyvérosias beépités jellemzo, 4-5 szintes épiiletekkel, mig a Lajos utca északi oldalédn és a Bécsi titon az 1990-es évek
elején késziilt szabalyozési tervben kisvarosias beépitést rogzitettek, F+1+T szintes épuletekkel. A kozvetlen kdrnyezet a Bécsi ut,
Cserfa utca, Uromi utca éltal hatérolt tomb foldszintes és 1-2 emeletes lakoépiletekkel beépitett lakodvezet, a Zsigmond tér és
Kolosy tér kozott. A Bécsi 0t nyugati oldalan foldszintes beépitésii terilet hatarolja. A komyék kozlekedésileg frekventalt: a térséget
dtszeli mind a 3 budai észak-déli tengely, melyek kozil a Lajos utca a legforgalmasabb, itt 2x2, illetve 2x3 savon bonyolédik a
gépkocsi forgalom. A t6mb kozelében taldlhaté a Szépvolgyi it és a Lajos utca keresztezddése, illetve az ahhoz kapcsolédé Kolosy
tér, mely tomegkozlekedési csomopont: a I1. és II1. kerileti hegyi buszjaratok végallomasa. A varoskdzpont felé a szentendrei HEV,
illetve a fon6dé villamos jératai, valamint a 60-as, 86-0s buszok biztositanak gyors eljutast.

A vizsgdlt téglalap alaku telek sik, teljesen beépitett, koztertlet keletrél hatarolja (Bécsi uit). Az ingatlan utcafronti szélessége 22,5 m,
mélysége 39,5 m. A gépkocsi behajtds az ingatlanra egy utcafronti behajtén keresztill biztositott. A telek beépitett (lasd 3.5.) a
felépitmény keretes jellegli, zartudvaros, foldszintes lakoépillet, a beépitetlen terillet gondozatlan udvar. A telek keritett, a
szomszédos ingatlanoktol részbe a meglévd felépitmény, részben kerités vélasztja el. Az ingatlanon egy, vélhetden az 1930-as
években épilt, dsszesen 10 egységet tartalmazé foldszintes, részben alapincézett, félnyereg tetés lakoépulet all. Az épilet brutté
alapteriilete cca. 612 m?, becsulhetd netté terillete 520 m?. Az épitlet részben aldpincézett, hagyomanyos tégla szerkezetii, helyenként
vegyes falazati foldszintes lakohaz, fa szerkezetii félnyereg tetdvel, cserép fedéssel. Az épilet elhanyagolt allapoty, tobb lakasban
bedzasok, fodém beszakaddsok, a tartészerkezeten tobb ponton repedések lathatoak, melyek statikai problémékra utalnak. Az épuletet
a szemrevételezés alapjan bontandonak tekintjitk.

A vizsgdlt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Févéros II. Kerilleti Onkorméanyzat Képviselé-testilletének a Bp., II. Keriileti
Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz6l6 2/2007. (I. 18.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KVSZ) a kovetkezd helyi
telepulésrendezési eldirdsokat tartalmazzak.

A K VSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az L2/A-II-02-jelii, Kisvérosi lakéteriilet épitési Svezetbe sorolja. A
telek tertlete 887 m2. Az dvezeti eldirasok szerint a felszinen 50 %-ban, 1,5-es szintterilleti mutaté megtartasa mellett a komyezd
épilletekhez csatlakozo magasagig beépiteni. Az (j épiletnek zartsoriian kell illeszkednie a szomszédokhoz. A féépitészi tajékoztatas
szerint a telkekre 178,6 m2-ként helyezhetd el egy lakds, igy a telekre Gsszesen 5 lakas helyezhetd el. A becsilt érték hasznalt
lakoingatlanra vonatkozik (0 % AFA-t tartalmaz)

Forgalmi érték Osszesen EUR = 325 Ft

Osszehasonlité megkdzelités 170 000 000 Ft 523 077 EUR

Maradvany szemléletii megkozelités

Egyeztetett érték 170 000 000 Ft 523 077 EUR

A forgalmi ¢rt¢k egy becsult érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt dsszeg, amelyen vérhaté, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elad6 kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jar
el, és a felek tisztaban vannak az dsszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenldség alapian.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizé adatszolgaltatasan alapul. A vagyontirgyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle médja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontben szemrevételezéssel és - a fObb méretek tekintetében - méréssel ellendriztink,
diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizé

Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

»
1.2. A megbizas targya
Megbizd megbizast adott a Bering Stidié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy

készitse el a 1023 Budapest, Bécsi ut 18. szdm alatti 14823/1 hrsz. alatt nyilvantartasba vett
fejlesztési telek forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya

- helyszini szemle 2019. augusztus 7.
- értékelés zardsa 2019. augusztus 8.
- értékelés hatdlya 2019. november 8. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEI FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentacidkat bocsdtotta
rendelkezéstinkre:

- tulajdoni lap (2019.07.09.)

- épitésiigyi iroda allasfoglaldsa (XXIV/244-2/2019)

- szabalyozasi terv kivonata

- hiteles térképmasolat (2019.03.06.)

2.2. Szakért6i modszer

Az 4tadott frasos dokumentumok tanulményozisat kovetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek médja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosdnak képvisel6je nem vett részt. A tulajdonos képviseldje
irodajaban szobeli tajékoztatast adott a szabalyozasi valtozas koriilményeirdl, a valtozéssal
érintett teriilet pontos nagysagarol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.




Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik =~ az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozasira vonatkozé 25/1997. (VII. 1) PM és az 54/1997. (VI 1) FM
rendeletekben rogzitett médszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden hdrom médszer alkalmazésaval
hatarozhatd meg, melyek az aldbbiak:

- Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapuld értékelés,
- koltségalapu megkozelités.

A osszehasonlit6 értékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi lgyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A hozamszamitason alapul6 értékelés az eszkdz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsoknak a kiilonbségébol vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatirozas lényege, hogy az eszkdz ujracloallitdsi vagy aktudlis
beszerzési koltségébol levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 (piaci) értékét.

A fenti moédszerek kozill az adott eszkdozhdz és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.
2.3. Korlitoz6 feltételek
A tanulmdnyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartsbol, illetve a Megbizo6
adatszolgaltatasabo] szarmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt - informécidk hitelességéért a

Megbizott felelosséget nem véllal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalas csak a Megbizott el6zetes hozzajarulasaval torténhet.

A tanulminy vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajarulasa mellett terjeszthetok.




3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest, II. keriilet, Ujlak varosrészében, a Bécsi Gt és az Urdmi utca
kozott elhelyezkedd 6nalld ingatlan, amelyek természetben egy fejlesztési telek, bontandd
felépitménnyel. ‘

1Y

3.1. Azonosit6é adatok, jogi viszonyok (2019.07.09.)

- cim: 1023 Budapest

- helyrajzi szdm: 14823/1

- teriilet (m?): 887

- megnevezeés: kivett, beépitetlen teriilet

- tulajdonos: Budapest II. keriileti Onkormanyzat

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: 1991. évi XXXIIL. tv.

- jelzélog: -

- szolgalmak:

- egyéb: Vezetekjog 9 m2 teriiletre
jogosult: ELMU Halézati Kft.

- széljegyek: [ -

fokozottan védett régészeti lelbhelyen fekszik az ingatlan
A vizsgalt ingatlanok tulajdoni helyzete rendezett, az a Megbizé kizirélagos
tulajdonaban ill. Az ingatlan nem szolgalnak pénziigyi kovetelés biztositékaul,
ugyanakKkor az elektromos kézmiih6z kapcsolodé szolgalmi jog terheli.
Ertékelésiink per-, teher-, és igénvmentes Allapotra vonatkozik.

3.2. Kirnyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlanegyiittes Budapest II. &s III. keriiletének hataran, Ujlak vArosrészben, a
Bécsi ut mentén, a Kolosy tér kozelében. A sziikebb kornyezet Obuda legbelsé része, mely a
Margit és az Arpad hidak kozott huzédik. A kornyék mind beépités, mind funkcié
szempontjabol igen heterogén: a Lajos utca és a Duna kozott nagyvérosias beépités jellemzo,
4-5 szintes épiiletekkel, mig a Lajos utca északi oldaldn az 1990-es évek elején késziilt
szabdlyozasi tervben kisvarosias beépitést rogzitettek, F+1+T szintes épiiletekkel. Az uj
varoskdzpont épitése e kisvarosias lépték szerint zajlott - épitészetileg kétséges eredménnyel:
mar a 90-es években elkezdddott a Kolosy tér, a Lajos és a Bécsi ut kozotti tomb
rehabilitacidja, els6 lépésben kiépiilt a Kolosy téri piac, majd a 90-es évek végén az Uj Udvar
bevasarlokdzpont, illetve szamos kisebb kereskedelmi és vendéglato egység. Az 1-2 szintes
homlokzatok mogé rejtett egészen mas térszervezést igénylé épiiletek megépités sokkal
dragabb, mint ahol e kulisszdkhoz valé ragaszkodast a szabalyozasi terv nem irja el6, igy ma
is szamos foghij, illetve félbehagyott épitkezés kiséri a Bécsi Gt e kiemelt szakaszat. Az
Amfitedtrum mellett és a Duna-parton iroda- és tarsashdzak épiiltek, a jelentdsebb
irodafejlesztések: Obuda Gate, Szépvolgyi Business Park, Amfi Irodahaz, Bokor utcai
irodahazak. 2009 nyaran adtak at a Lajos utca és a Szépvolgyi ut sarkan a BGNV Zrt.
fejlesztésben megépiilt 10 500 m2 bérbeadhato teriilettel rendelkezd Bécsi Corner irodahazat.




A koézvetlen kdrnyezet a Bécsi 1t, Cserfa utca, Urdmi utca altal hatarolt témb foldszintes és 1-
2 emeletes lakoépiiletekkel beépitett lakoovezet, a Zsigmond tér és Kolosy tér kdzott. A Bécsi
it nyugati oldaldn foldszintes beépitésii teriilet hatarolja.

A kornyék kozlekedésileg frekventdlt: a térséget atszeli mind a 3 budai észak-déli tengely,
melyek koziil a Lajos utca a legforgalmasabb, itt 2x2, illetve 2x3 sdvon bonyolodik a
gépkocsi forgalom. A tomb kozelében taldlhaté a Szépvolgyi ut és a Lajos utca
keresztezddése, illetve az ahhoz kapcsolddo Kolosy tér, mely tomegkozlekedési csomépont: a
I1. és III. keriileti hegyi buszjaratok végallomédsa. A varoskdzpont felé a szentendrei HEV,
illetve a fon4d6 villamos jaratai, valamint a 60-as, 86-0s buszok biztosftanak gyors eljutast.

3.3. Telek

A vizsgalt téglalap alaku telek sik, teljesen beépitett, kozteriilet keletr6l hatarolja (Bécsi ut).
Az ingatlan utcafronti szélessége 22,5 m, mélysége 39,5 m. A gépkocsi behajtas az ingatlanra
egy utcafronti behajton keresztiil biztositott. A telek beépitett (lasd 3.5.) a felépitmény keretes
jellegli, zartudvaros, foldszintes lakoépiilet, a beépitetlen teriilet gondozatlan udvar. A telek
keritett, a szomszédos ingatlanoktdl részbe a meglévd felépitmény, részben kerités valasztja
el.

3.4, Kozmiivek, infrastruktira

Az ingatlan 6sszkdzmiives, az elektromos dram, gz, viz és kozcsatorna a lakdépiilet egyes
egységeibe is bekdtésre keriilt.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanon egy, vélhetden az 1930-as években épiilt, dsszesen 10 egységet tartalmazo
foldszintes, részben alapincézett, félnyereg tetds lakoépiilet all. Az épiilet brutt6 alapteriilete
cca. 612 m?, becsiilhetd nettd teriilete 520 m2.

Az épiilet részben aldpincézett, hagyomanyos tégla szerkezetti, helyenként vegyes falazatu
foldszintes lakohaz, fa szerkezetli félnyereg tetdvel, cserép fedéssel. Az épiilet elhanyagolt
allapotti, tobb lakasban bedzasok, fodém beszakadédsok, a tartészerkezeten tébb ponton
repedések lathatoak, melyek statikai problémakra utalnak.

Az épiiletet a szemrevételezEs alapjan bontandonak tekintjiik.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kdrnyezet

A Féépitészi és Epitési Irodék adott teriiletre vonatkozo hivatalos adatszolgéltatdsa

A vizsgalt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat Képvisel-
testiiletének a Bp., I Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatr6l sz616 2/2007. (L. 18.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KVSZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
el6irasokat tartalmazzak:




A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant a L2/A-11-02-jelii, Kisvarosi
lakoteriilet épitési Gvezetbe sorolja.

Az L2/A-11-02-jelu épitési dvezet paraméterei a kvetkezok:

telek szintteriileti épitmény-
A mutaté magassig
8 ) o <y V) =l ] ]
= =) © O 8| £ 0 © 3 g 2| o2 o e}
ot |2 |52| 5|53 (50|58 § [E22(%52| 8 | %
s |52 | g2 (28|22 |25| 8 |§28|28| & | £
S | E | wF | WG [ | %3 % |NBE| s ) &
£ |28 |28 |9)[9E |28 S (282 9 °
a,
:&;3 m? m? m m % | m¥m? | m¥m? % m m
BEM| LKT | LNT | LKS | LKM | LNB | STM STT LKZ | LKE LNE
csatlak
0zis
L2/A-11-02 Z - - - B 50 1,50 - 25 - szabaly
ai
szerint

(2) Az bvezetek teriiletén a keretvezetben meghatarozott épitmények helyezhetok el.
(3) A pince, foldszint és els6 emeleti szinteken elhelyezhetd kereskedelmi funkcidk brutt6
Osszszintterillete (fliggetlentil a rendeltetési egységek szamatél) nem haladhatja meg sem a

megengedett legnagyobb beépitettség alapjan beépithetd brutté alapteriilet mértékét, sem a
1.500 m2-t.

A targyi ingatlanon kialakithato lakdsok szamaval kapcsolatos hatdlyos helyi elSirdsokat a
KVSZ rendelete és mellékletei tartalmazzak. A KVSZ 30. (2) bekezdése szerint "Uj
beépitéskor, illetve meglévd ingatlan &tépitésekor a nagyvérosias- és a kisvdarosias
lakéteriileteken €s minden olyan Svezetben, ahol a lakdscél felhasznalds megengedett, az
illeszkedést az adott telektdmbre kiterjedd vizsgélat alapjan kell meghatérozni.

Fentiek értelmében a Féépitészi Irodén elkészitett -targyi ingatlanokat is magaba foglal6-
tomb tdmbvizsgalat szerint: -a telek mérete 887 m?2. Az érintett telektombben 178.6 telek m*/1
lakas létesithetd, ennek eredményeképpen a 887 m2-es telken 5 lakés helyezhet§ el.

Aktudlis hasznositas

A vizsgélt ingatlanon az értékelés id6pontjaban egy haszndlaton kiviili lakéépiilet 4ll, azok

ideiglenes tdroldsra, vagy egyéb alacsony nivéju hasznositdsra sem szolgalnak. Hataruk
keritett, 6rzésiik ugyanakkor nem biztositott.

3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok

) )
J6 elhelyezkedés Nagy forgalmu féut mellett fekszik
J6 tomegkozlekedési kapcsolat bontand¢ felépitmény

Lehetdségek Veszélyek

) (-)
Régészeti tertilet, elhiz6do, koltséges
fejlesztés
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4. PIACI HELYZET

Gazdasag, ingatlanpiac dltaldban

Gazdasagi mutaték 2013 2014 2015 2016 2017 2018 H1
Forras: Oxford Economics Ltd/MNB i

GDP novekedés (%) 2.1 4,2 34 2.2 4,0 44
Kiskeresk. forgalom valtozisa (%) 0,3 1.8 3.0 5,0 4,7 7.1
Ipari termelés (%) 1.4 7.2 7.1 2.3 3.7 3.1
Beruhdzasok (%) 7.3 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a.
Munkanélkiiliségi rata - ILO (%) 10,2 7.7 6.8 5.1 4,2 3.6
Inflécié (%) 1,7 -0.2 -0.1 0.4 2,4 2.3
HUF/EUR (éves/féléves atlag) 296.92 308.66 | 309,90 | 311.46 309,21 316,26
HUF/USD (éves/féléves atlag) 223.70 232,52 | 279,46 | 281.44 274,27 262,27
Kamatszint - 3 havi (%) 4.4 2.4 1,6 1,0 0.9 0.9
Kamatszint - 10 éves (%) 5.9 4.8 3.4 3.1 3.1 3.5

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unorthodox lépesei miatt a magyar piac még mindig
kevésbé kiszamithatonak szadmit, bar 2016 6ta mar a konzervativ befektetdk is visszatértek.
Az orszég nemzetkozi befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondésos
europai visszhangja ellenére —folyamatosam javul, ezt tiikrozik a ndvekvd ingatlanbefektetési
volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési iigyletek Osszértéke 790 millié eur6t
mutatott, ezen ligyleti érték 2016 év soran mar 1550 milli6 eurd volt, mig 2017 elsé 6
hénapjaban 790 milli6, majd a masodik félév aktivitdsa miatt az év végére a befektetési
volumen elérte az 1780 milli6 eur6t. 2018 elsd felében az aktivitas csokkent, minddssze 420
millié eurdt tett ki, de a 3. negyedév soran 790 millié eurdnyi befektetés tortént, igy a 2018 1-
3 negyedéve sorédn a teljes volumen elérte az 1 210 milli6 eurdt. Ilyen el6zmények utan 2018
végére 1 600-1 700 millié eurds nagysagrend varhatd. A befektetési volumen immadr 3. éve
1500 millié feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen.

Az ingatlanpiac szinte minden szegmensében ndvekedés volt tapasztalhatd, ez leginkabb a
lakéingatlanok piacén volt markans, kiilndsen a budapesti és nagyvarosok lakésai dragultak.
A prémium kategérids irodahdzak esetén 2018-ban jelentés mértékii dllomanybdviilés ment
végbe, melyet oridsi kereslet kisért, az tiresedés minden szegmensben rekord alacsony. A
kiskereskedelmi célu ingatlanok piacdn hidny van a prémium Kategérids befektetési
ajanlatokbol; mig a logisztikai ingatlanok esetén az 1ij fejlesztések hozhatnak egy élénkiilést a
befektetési piacra. A fejlesztési telkeknél varhatéan az irodaépitésre alkalmas ingatlanok
keriilnek tobbségbe, mig a lakésfejlesztési telkek irant 2018 végére csdkkend Kereslet és
ndvekvd kinalat volt érzékelhetd, a kedvezményes AFA-ra vonatkozo 2018 oktéberi dontést
kovetden az épitési engedéllyel rendelkez6 lakdprojektek irant ntt meg a kereslet.

Lakéspiac - Budapest

2018-ban is folytatodott a lakaspiaci forgalom 2014 II. féléve tartd novekedése. Az elsd két
negyedévben kozel 5 szézalékkal tobb lakas cserélt gazdat, mint egy évvel kordbban. A
hasznalt lakdsok 2017 I. negyedévében 3,1, a II. negyedévben tovabbi 2,1 szazalékkal
dragultak. Az 0j lakasok 4ra ugyancsak emelkedett: az 1. negyedévi 4,9 szazalék utdn a II.
negyedévben 3,2 szdzalékkal - deriil ki a KSH elemzéséb6l.

2017 I-I1. negyedévében a Budapesten eladott hasznalt lakdsok atlagosan 22,6 millié forintba
keriiltek, 1,4 milli6 forinttal tobbe, mint 2016-ban. Tavaly az eladott hasznalt lakdsok
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négyzetméterara Budapesten 361 ezer forint volt, ez 2017 I-II. negyedévében 402 ezer
forintra emelkedett, amivel a fOvdrosi arszint tovabb tdvolodott az orszdgos atlagtél. A
négyzetméterarak févaros és vidék kozotti - 2014 el6tt még kétszeres - kiilonbsége 2017 I-11.
negyedévére kozel hdromszorosara nétt.

Az elsd félév értékesitési adatai alapjan a megyei jogi varosokban és fovéarosban 1évo
hasznalt téglaépitésii tarsashazi lakdsok fajlagos 4raiban a tavalyi év azonos id8szakaban
tapasztalt atlagos 20-30 szazalékos é&remelkedéshez képest enyhébb, 10-20 szézalékos
ndvekedés volt, s6t tobb varosban stagnéltak, vagy kis mértékben csokkentek az atlagarak.
Mig egy évvel ezeltt a legnagyobb mértékben dragul6 V., a VIIL., a VIIIL. és a IX. keriiletben
40 széazalékkal, vagy azt meghaladé mértékben emelkedtek a lakasérak (az el6zod év azonos
idoszakahoz képest), addig 2017 els6 félévében az V. keriileti eladasoknal lényegében a
tavalyi arszinten torténtek tranzakcidk, a VII. kerliletben az arvaltozas 4%, a VIIL, IX.
keriiletben 14-18% volt. Az idei év elsd félévében regisztralt atlagos egy négyzetméterre
vetitett tarsashazi tégla lakdsok drainal is hasonl6 torések figyelhetdek meg. A févarosban a
lakésok atlagara 700 eFt/m? koriil mozog, a legdragdbb még mindig az V. keriilet, ahol az
arak meghaladjék az 1 000 eFt/m>t, de a X. keriileti panellakdsok érai is 450-500 eFt/m?
koriil vannak.

Az a folyamat, hogy a hasznalt lakdsok piacén az aranyok az olcsébb szegmens felé tolodtak
el jol mutatja, hogy hidba drigulnak folyamatosan a lakdsok, a vasarlok - foként az elsd
lakdsba vagy nagyobb méretli lakasba koltozok - egyre nehezebben tudjak megfizetni a
megemelkedett drakat, ezért a lakas mérete vagy allapota szempontjabdl kompromisszumokra
kényszeriilnek. Ez is azt vetiti el6re, hogy ha még lesz is tovabbi dremelkedés a piacon, annak
{iteme a kovetkez6 idészakban fokozatosan enyhiilni fog.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazando médszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb €s legjobb hasznalattal kialakithat6 funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithat6, egyéltaldn eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatdrozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa. Ennek sordn 8sszehasonlité adatok
és a targyi ingatlan értékbefolyasol6 tényezdit figyelembe véve becstilheté meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az ingatlant a maradvanyértékelés
médszerével nem értékeljiik. Ennek alkalmazéasakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel
tovabba a raforditasok szamszeriisitése és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés
alapjaul szolgalé ingatlan/fejlesztési projekt un. maradvanyértékét.

A végs6 érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac miikodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, €s ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.




5.2. Osszehasonlité értékelés

Szegmenticio
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- Lokécio: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kozepes presztizsii,
zéndjaban fekszik, ahol a vérosi infrastruktira adott. Osszehasonlitdshoz megfeleld
lehet a II. keriilet bels6 része, illetve a III. keriilet belsé azzal hataros z6ndi. A budai
oldalon a 700000 Ft/m?nél magasabb arfekvésti tjlakdsos teriiletek lehetnek

Osszemérhetok;

- Meéret: elsésorban 1500-3000 m? kozétti mérettartoméany lehet megfeleld az
osszehasonlitashoz, de tekintve
- Ovezeti besorolds: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Laké (L2)
besorolasu, kbzepes intenzitassal beépithetd, tehat 60% koriili felszini beépitést, 1,5-
2,5 szintteriileti mutatéju telkek

Osszehasonlité adatok

Az alédbbiakban néhény — jellemzden a vizsgélt ingatlan kdrnyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlé — ingatlan adasvételi és kindlati 4rait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz6 szaklapok cikkei
szolgaltak. A téblazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek
szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletdr szamitdsandl a pincék és a galéridk
alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzdék Kinalati | Eladéasi | Fajl. 4r
ar ar
m? m? M Ft MFt | eFt/m?
Feilesztési ingatlanok bontandé felépitménnyel 2019 (adas-vételi és kindlati arak)
Budapest, II. 527 - Kozponti fekvési, sarki poziciéja, | 119,0 (226)
Ujlak beépitetlen fejlesztési telek,
Kilatds utca 500 | bontandé hazzal, panordmaval. L3- (236)
(2019.02.) 11-02 Svezet.
Felszini beépités: 20%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutatd: 0,95
Budapest, II. 240 - kézbensd pozicidju, beépitetlen 62.9 261
Ujlak fejlesztési telek.
Lajos utca 480 L2-11-02 6vezet. 131
(2019.02.) Felszini beépités: 65%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 12,5 m,
szintteriileti mutato: 2,0
Budapest, II. 288 - sarokpozicidju, beépitetlen 75,45 261
Ujlak fejlesztési telek.
Cserfa u. 576 L2-11-02 vezet. 131
(2019.02.) Felszini beépités: 65%, zartsortian,
épitménymagasség 12,5 m.
Szintteriileti mutatd: 2.0
Budapest, I1. 1037 - kzbensé pozicidju, beépitetlen 271,65 261
Ujlak fejlesztési telek.
Lajos utca 2074 L2-11-02 Gvezet. 131
(2019.02.) Felszini beépités: 65%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 12,5 m,
szintteriileti mutatd: 2,0
B E R | N ] T U D | 0 K F T




13

Korrekciok, értékképzés

Els6dleges korrekciok

A kinalati adatok esetében viliozd mértéki, 5-10%-os kindlati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcié mértéke filgg attdl, hogy milyen régota van piacon az
adott ingatlan és mekkora drengedmény épiilt be az aktudlis kinalati 4rba. Az
eladasi drakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

Az bsszehasonlité adatokat Snmagukban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag
részeként kinaljak/kindltak értékesitésre, igy az lizletrész értékesités esetében
kedvezdbb jarulék teher miatt korrekciot nem kell alkalmazni.

déatum szerinti korrekcié nem sziikséges (2019-es adatok).

Masodlagos korrekcidk

A makrokérnyezeti korrekciok a maés teleplilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljilk a magasabb presztizsii lokacidkat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciét nem
alkalmazunk;

A mikrokérnyezetet vizsgilva a telepiilésen/keriileten beliili elhelyezkedést
vizsgdljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo épiiletek allapota);

A megkizelithetoséget vizsgilva, elonyként értékeljilk a kézponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, striibben kozlekedd tomegkdzlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tdvolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgélva, elényként értékeljiik a kisebb alapteriiletli, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan eldnyként értékeljik a
sarokpoziciét, a megfeleld ardnyG (téglalaphoz kozeli), lehetéség szerint
szabéalyos telekalak, hatranyként értékeljiilk a beépitést nehezitd telekalakot
(nyudjtott aranyli, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségii felszint, a kedvezdtlen tdjolasi, rossz benapozasn, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabdl eldnyként értékeljilkk kisebb bontdsi igénnyel
rendelkezd teleket. Jelen esetben a 2-3 ©sszehasonlité ingatlan nem tartalmaz
meglévo felépitményt, ezért negativ korrekciot alkalmazunk.

Beépithetoség szempontjabdl az Ovezeti besorolds alapjan vetjilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozd ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetségli
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiik eldonyként.

Epltési engedély, tervek szempontjibol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljards id6sziikségletét
meg lehet sporolni.

Panordma  szempontjab6l az els6 ingatlannal szemben alkalmazunk
értékcsokkentd tényezot.

A két eladott ingatlan egy nagyobb fejlesztési teriilet része, ezt értékcsdkkentdnek
tekintjiik a vizsgalt ingatlannal szemben.
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Vizsgilt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3 4
Teleptlés Bpest, Ii. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, I1. Bpest, II.
Vérosrész Ujlak Ujlak Ujlak Uilak
Utca, kdzteritlet Bécsi Kilatas Lajos Cserfa Lajos
Hazszim 18 3
Terilet m2 887 537 240 288 1037
Ovezet L3-11-02 12-1-02 12-11-02 [2-11-02
Beépithetbség 50% 20% 65% 65% 65%
Epitménymagassag m 7,50 12,50 12,50 12,50
Szintteriileti mutato m2/m2 1,50 0,95 2,00 2,00 2,00
Epithetd felszini teriilet m2 444 105 156 187 674
Epitheté szintterilet m2 1331 f 501 480 576 2074
Kinalati ar cFt 119 000
Ertékesitési ar eFt 62900 75 450 271 650
Détum 2019.02 2019.02 2019.02 2019.02
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 187,46 225,81 262,08 261,98 261,96
Kiinduld fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 124,93 237,69 131,04 130,99 130,98
Kindlati komrekeié -10%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekeié
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2} 181,82 203,226 262,083 261,979 261,958
Kiindulé fajlagos érték (épithet3) eFt/m2 11899 213,922 131,042 130,990 130,979
Kiinduldsi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokdmyezeti jellemzok 100% 10% 10% 10%
megkozelités 100%
zoldfelilet 100%
teriileti méret 100% -5% -10% -10%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100% -5% -5% -5% -5%
beépithetdség mértéke 100% 10% -15% -15% -15%
fejlesztési terv, épltési engedély 100%
egyéb hasznositasikorlatok 100%
panorama, benapozas 100% -10%
b (nagyobb fejlesztési teriilet része) 100% -10% -10% -10%
lakott 4llapot 100%
Korrekeié mértéke 90% T 0% T 0% 8%
Komigdlt fajlagos érték eFt/m2 189,828 - 182,903 183,458 183,385 209,566
Korrigdlt fajlagos érték (épithetd) e¢Ft/m?2 129,57 171,138 111,385 111,341 124,430
Suly 4 25% 25% 25% 25%

I ERTER

A vizsgalt ingatlan-egyiittes
osszehasonlité modszerrel becsiilt forgalmi érték dsszesen,
kerekitve 170,0 M Ft.

A becsiilt érték 0% AFA-t tartalmaz (lakoingatlan).
5.3. Maradvanyértékelés

A maradviny-szemléletii értékelés sordin, egy valdszinisitett projektbdl elérhetd bevétel
(bérleti vagy értékesitési), tovabba a raforditasok szédmszeriisitése és Osszegzése réveén
hatdrozza meg a fejlesztés alapjaul szolgélo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott
projekt megfelel az ingatlan legjobb és legértékesebb hasznositasanak, ugy a levezetett ért€k

jol tiikrozi az adott ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetoségét kozel
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maximalisan kihasznal6, piac-konform beruhdzast vesziink alapul, igy az érték megfelel az
elébbi kdvetelményeknek.

Az ingatlan fejlesztési potencidllal rendelkezik, fejlesztési tervek elképzelések azonban nem
allnak rendelkezésre. Jelentds bizonytalansig a fejlesztéssel kapcsolatban, hogy az
épitménymagassignal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni és mig az egyik szomszédos
ingatlan f6ldszintes, a masik egy beépitetlen teleks

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végsd, egyeztetett forgalmi értéke*
kerekitve 170 M Ft,
azaz egyszazhetvenmilli6 Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2019. augusztus 8.
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Budapest, Bécsi ut 18. Alaprajzi séma




Budapest Il. kerlileti Polgdrmesteri Hivatal ' 1024 Budapest, i Telefon: 346-5449

Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag . Mechwart liget 1. :

Telepiilésrendezési Osztaly : | 1277 Bp. Pf. 21. | telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

dr. Lang Orsolya Tktatd szam: XX1V/244-2/2019

Osztdlyvezetd ) Ugyintézo: Lorinczyné Zelinka Szilvia

Vagyonhasznositasi és Ingatlan-

nyilvantartasi Osztaly Hiv. szdm: XIV-104-2/2019

HELYBEN Targy: Téajékoztatds a Bp. II, Bécsi ut
18. szam alatti, 14823/1 hrsz-0 ingatlanra
vonatkozéan

Tisztelt Osztilyvezeté Asszony!

A Bp. 1L, Bécsi Ut 18. szdm alatti, 14823/1 hrsz.-(i ingatlannal kapcsolatban az aldbbiakrol
tajékoztatom:

A térgyi ingatlanra vonatkozd hatéalyos helyi eldirdsokat a Budapest IL. Keriileti Onkorményzat
Képvisel6—testilletének a Budapest, II. Kerileti Vdrosrendezési és Epitési Szabdlyzatrdl sz616
2/2007.(1.18.) rendelete és mellékletei (a tovébbiakban: KVSZ), valamint Budapest Fovaros
1. Kerileti Onkormanyzat Képviseld-testilletének a felepiléskép védelmérdl sz6lo
45/2017. (XI1.20.) 6nkormanyzati rendelete és az annak szakmai megalapozéasa érdekében
késziilt teleplilésképi arculati kézikdnyve tartalmazzak.

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant L2/A-II-02 jelt Kisvdrosias lakéterulet
épitési Ovezetbe sorolja. Az L2/4-I-02 jell épitési Ovezet paraméterei a
kévetkezok [KVSZ 34.§ (1) 3. tdblazat]:

szintter(ileti
= telek i . F épitmény-magassag
o o o o 85 o
=¥ © v 3] A g B 2
O £0 O L sl £ 0 c 9B o] ol) = L i ] ]
£ < o &) B v o g £
owset | £ 15888130158 92| & |e§E|ic) 2| F
3 m? | m? m m % m?/m? | m*m? % m - m
BEM | LKT | LNT | LKS |LKM| LNB STM STT LKZ |LKE LNE
csatlakozas
L2/A-11-02 Z - . % 50 1,50 25 szabélyai
szerint

Bérmilyen épitési tevékenység csak abban az esetben valésithaté meg, haa telkekre vonatkozd
épitési Svezetre eldirt beépitési paramétercknek megfelel a beépites.

A kerliletre vonatkozé altalanos eldirasok, a kornyezet védelmére vonatkozé eldirdsok és a
beépitési modokra vonatkozé éltaldnos eldirasok a KVSZ IL-1V. fejezetében (5.§ — 30.§)
talalhatoak. Az épitési dvezetben kialakithato lakésok szdméra vonatkozd eloirasokat a KVSZ
30.§ (2) bekezdése tartalmazza.

A térgyi telek tertilete 887 m?, Az érintett telektdmbben 178,6 telek m?/1 lakas létesithetd,
ennek eredményeképpen a 887 m?-en dsszesen 5 db lakds egyideji megléte lehetséges. A
szémitast az Onkorményzatndl rendelkezéstinkre &ll6 adatbézis alapjan végeztik el. A
telektomb teriiletének 52,99 %- ara rendelkeziink adattal a lakdsok szdmat illetGen.

% o I www.masodikkerulet.hu




‘ Budapest Il. kerlileti Polgarmesteri Hivatal : 1024 Budapest, . Telefon: 346-5449
| Epftett Kdrnyezetért Felelds Igazgatosag : Mechwart liget 1.
i Telepiilésrendezési Osztaly : 1277 Bp. Pf. 21, teleputesrendezes®masodikkerulet.hu

A KVSZ 34.§ (3) rendelkezése szerint, ,a pince, foldszint és elsé emeleti szinteken
elhelyezhet8 kereskedelmi funkciok brutté Ossz-szintteriilete (fiiggetlenil a rendeltetési
egységek szdmdtdl) telkenként nem haladhatia meg sem a megengedett legnagyobb
beépitettség alapjdn beéplthetd bruttd alapteriilet mértékét, sem az 1.500 m?-t.”

A Miniszterelndkség, Orokségvédelmi Hatésagi Foosztaly, Orokségvédelmi Nyilvantartasi
Osztély ltal kezelt Or8kségvédelmi Nyilvantartdsaban nem szerepel. A 47/1998. (X. 15.) Fév.

Kgy. rendelet 9. § és 2. meliéklete alapjén Véroskép szempontjabél kiemelt titvonalon
tal4lhat6.

Kérem tajékoztatidsom szives tudomasulvételét!

Budapest, 2019. jilius 16.

o
Tisztelettel: 4G
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