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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakértd(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2019.11.25.
Az értékbecslés hatalya: 2020.02.25.
A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa tulajdoni helyzet rendezéséhez
Megbizo: Budapest I1. keriileti

Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp, Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: lakéhaz, udvar,
Az ingatlan cime: 1026 Budapest, Gardonyi Géza ut. 35. (12530/15 hrsz.)
Az ingatlan leirasa: Telek 1db 1226 m*>  Epiilet 1db 590 m®

Vizsgalatunk targya Budapest, 1. keriilet, Vérhalom vérosrészében elhelyezkedd 6nallé ingatlan, mely természetben
egy tobb generacids csaladi haz és annak telekterillete. A kirnyezet jellemz8en csaladi és sorhazakkal, kislakasszamu
tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakédvezet.

A telek téglalap alaku, kozteriilettel déli oldalan (Gardonyi Géza tt) hataros, utcafrontja cca. 22 m, atlagos mélysége
cca. 57 m. Egyéb iranyokbdl csaladi hazak, tarsashazak telkei vezik. A teriilet egésze dél felé (Gardonyi Géza 1it) lejt,
a teleket a beépités sordn teraszossa alakitottak. Az épiilet, 1994-1996 kozott épiilt, hagyomanyos tégla szerkezetil,
vasbeton gerendas fodémmel rendelkezd lakdhaz. Az épiiletalaprajza két egymashoz illesztett nyoleszoget formaz, mely
az utcafronton egy zoldtetds 4 allasos gardzzsal, illetve az udvari teraszok alatt egy-egy kiegészitd helyiséggel egésziil
ki. A két egymashoz illesztett nyolcszog 6ndlléan funkcionald lakrészekké alakithato, de egyben is hasznosithato. Azok
a terepszint miatt félszint eltolassal csatlakoznak egymashoz. A két lakrész alaprajza kozel azonos: a pinceszinteken
kiszolgald, gépészeti és raktarterek, a foldszinten és az emeleteken lakoterek, a tetétérben hobbyszoba talalhato. A
foldszinthez és az emelethez teraszok illetve erkélyek csatlakoznak.

Forgalmi érték Telek Felépitmény Osszesen
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 198 000 000 Ft 193 000 000 Ft 391 000 000 Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint: 236 000 000 Ft

Egyeztetett forgalmi érték 198 000 000 Ft 193 000 000 Ft 391 000 000 Ft

tulajdoni hanyad: 8/24-ed 16/24-ed 24/24-ed
130 333 000 Ft 260 667 000 Ft 391 000 000 Ft

Egyeztetetl forgalmi érték

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az §sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenloség alapjan.”
Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizo adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
miiszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontben szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatisara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2019. november 25,

' ....... e - 1. ........ \ ..........
dr. Térok Tamas l',_ T(’)' h Péter /
jogasz okl. épiteszmérnok, okl. kézgazdasz, |
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi ¢rtékbecslo,

igyvezetd igazgato
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo
Budapest 1. keriileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)
1.2. A megbizas targya

Megbizd megbizast adott a Bering Stadio Kft (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1026 Budapest, Gardonyi Géza Gt 35., 12530/15 hrsz-u ingatlan forgalmi
értekét (kiilon telekérték, kiilon felépitményérték, Osszesitett €rték, valamint azon beliil
megbizo tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét).

1.3. Az értékbecslés célja
forgalmi érték megallapitasa tulajdoni helyzet rendezéséhez
1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya

- helyszini szemle 2016. oktober 13./2017. aprilis 7./ 2019. november 21.
- értékelés zarasa  2019. november 25.
«  értékelés hatalya 2020. februar 25. (3 hdonap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAI, ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizod a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentaciokat bocsétotta
rendelkezéstinkre:

- tulajdoni lap (2019.11.18)
- térképmasolat (2019.11.18) )
- Févarosi Torvényszék 22.P22.507/2014/87 Itélete

2.2. Szakértdi modszer

A szakvélemény elkészitése soran elészor kivéalasztjuk a tulajdoni hanyadok meghatarozasanak
modjat, és ez alapjan javaslatot tesziink a tulajdoni hanyadok médositasra. A tulajdon hanyadok
aranyat a felépitmény és telekhanyad értékének ardnydban hatdrozzuk meg. Ezek utdn
meghatarozzuk a I1. Keriileti Onkorményzat javasolt tulajdoni hanyaddnak megvaltasi értékét.

Az atadott irasos dokumentumok tanulmanyozasat kovetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, (2016. oktdber 13. / 2017. aprilis 7./ 2019. november 21.)
melynek mddja miiszaki szemrevételezés volt.

A 2016.10.13-i szemlén az ingatlan egyik tulajdonosanak képviselje részt vett, aki szobeli
tajékoztatast adott az ingatlanrol, a tervezett valtoztatasokrol, tovabbd informaciokkal szolgalt
a hasznalat tapasztalatairol. A 2017.04.07-i és 2019.11.21-i szemle az ingatlan kiils6
megtekintésére szoritkozott.
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A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli mddszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az ériékbecsiést.

Az értékbecslés készitése sordn 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 vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetéen harom médszer alkalmazéasaval
hatarozhat6 meg, melyek az aldbbiak:

dsszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapti megkozelités.

A oOsszehasonlito értékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét és ismert adasvételi fligyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitison alapul6 értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon az
elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapi érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldtertilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkabb megfeleld értékmeghatarozasi
modot/modokat a Megbizott véalasztja ki, a valasztas részletes indoklasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.
2.3. Korlatozo feltételek
A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informdaciok hitelességéért a

Megbizott feleldsséget nem vallal.

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 megfelelden késziilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak a Megbizott el6zetes hozzajarulasaval torténhet.

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

Kifejezett megbizas hidnydban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgalatot, illetve elemzést
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és nem tekintettiink 4t multra vonatkozd dokumentumokat a terlilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tdjékoztatast hidnyaban, a jelentésben abbdl a vélelembdl indulunk ki,
hogy az ingatlan nem szennyezett. Etté1 fliggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a teriilet
feltételezhetden szennyezett, akkor errél Megbizét tajékoztatjuk.

3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest, II. keriilet, Vérhalom varosrészében elhelyezkedd o6nalld
ingatlan, mely természetben egy tobb generacids csaladi haz és annak telekteriilete.

3.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok (2016.09.22.)

- cim: 1026 Budapest, Gardonyi Géza ut 35
- helyrajzi szam: 12530/15
- teriilet (m?): 1226
- megnevezeEs: kivett, lakohaz udvar, egy€b épiilet
- tulajdonos, 11/12 Févaros 11. Keriilet 12/24*
tulajdoni hanyad: Onkormanyzat
11/17 Mayer Bence 2/24
11/18 Mayer Evelin 2/24
11/19 Bereczk Lilla 2/24
11/20 Bereczk Benjamin 2/24
11/16 Bereczk Imréné 4/24*
- jelzélog: -
- szolgalmak: -
- egyéb: Holtig tartd haszonélvezeti jog Bereczk Imréné javara (utalds
11/17-20)
- Perinditas tényének feljegyzése
- széljegyek: I -

*A tulajdoni lapra feljegyzett perben sziiletett 1. foku itélet szerint Bereczk Imréné tulajdoni
hanyada 8/24-re novekszik, mig a Févaros I1. Keriilet Onkormanyzat tulajdoni hanyada 8/24-
re csokken. A szakvéleményben, Megbizo kérésének megfelelen, a birsagi itéletben
szerepl6 adatokkal szamolunk.

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az hat tulajdonostars osztatlan kozos
tulajdoniban van (Megbizé Onkormanyzat és 5 magantulajdonos). Az ingatlan
magantulajdonban 1évé hanyada holtig tarto haszonélvezeti joggal terhelt.
Az értékelés az ingatlan, pénziigyi terhekt6l mentes allapotara vonatkozik.



3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a 1I. kertilet kdzépsé részén, Vérhalom
varosrészben fekszik

A 1. keriilet Buda északnyugati részén talalhato, a II1. és a XII. kertilet kozé ékelodve, keletrdl
a Dunaval, mig délr6l — egy kis szakaszon — az I. keriilettel is hataros. Nyugati hatarvonala
megegyezik a févaroséval, itt félkorben Ovezi a Budai-hegyvidék vonulata és a keriilettel
hataros telepiilések, Solymar és Remetesz616s (Nagykovacsi).

A 1I. keriilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakulasaban meghatarozdak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t61 megindult villamoskézlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kozott) konnyen elérhetové tette a budai dombokat, kiilonosen a Rézsadombot.
Elészor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szemldhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vilaghdbori utdn az jjaépiilé fOvaros egyik legnagyobb
presztizsértéki, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utdbb kiilsé varosrészeket is
hozzakapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a kiils6é Torokvészi, Kapy és Bimbo utak altal kdzrezart teriileten, a Moricz
Zsigmond Gimnazium kozelében, a Gardonyi Géza uton fekszik. A kornyék kedvelt,
lakosvezet, mivel a térség gyakorlatilag Osszefiiggd zoldfeliilet, a kornyezeti €s zajterhelés
csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az wutak burkoltak, az épiiletek tobbnyire
karbantartottak. A természet és a j6 levegd kedveléi néhany percen beliil elérhetik a véros
legnagyobb osszefiiggh erddségeit, a Harmashatar-hegy, Hlivosvolgy, vagy akar Adyliget
csendes kirandulohelyeit. A tagabb kornyék a vérosban €16 kilfoldiek altal is kedvelt
iskolakkal, kereskedelmi és szolgaltato egységekkel jol ellatott.

A kornyezet jellemzben csaladi €s sorhazakkal, kislakdsszamu tarsashazakkal, valamint
reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakodvezet.

A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz a teriiletet nem érinti,
a ll-es, 111-es, autébuszok megalloi 4-5 perces sétaval elérhetdk. Gépkocsival a teriilet a
Torokvészi uton keresztiil kozelithetd meg. A személygépkocsik parkolasa az utcan korlatozott
szamban megoldhato, a teriilet nem fizetd dvezet.

3.3. Telek

A telek téglalap alaku, kozteriilettel déli oldalan (Gardonyi Géza Ut) hataros, utcafrontja cca.
22 m, atlagos mélysége cca. 57 m. Egyéb iranyokbdl csaladi hazak, tarsashazak telkei 6vezik.
A teriilet egésze dél felé (Gardonyi Géza ut) lejt, a teleket a beépités sordn teraszossa alakitottak.
A telek a birtokhatér teljes hosszan keritett. A telek beépitett (Iasd 3.5.), rendezett, gondozott,
flige- és diofaval is rendelkezik. A teriilet panoramas. A telek utcafronti részén gépkocsibeallok
talalhatok, a lehatarolast itt a garazs homlokzata biztositja.

3.4. Kézmiivek, infrastruktira
A kozteriileten az elektromos, viz, csatorna és gaz kdzmtivek elérhetoek. Azokat a vizsgalt

ingatlanra bekototték (a bentlaké magéantulajdonosok el6adasa szerint sajat koltségiikon — amit
az 1983-bol szarmazd értékelés is alatamaszt). A kozmiifogyasztasok ©nalld mérdkkel



ellenérizhetéek
3.5. Felépitmény

Az ingatlanon egy 6nallo felépitmény talalhato, mely a valdsagban tapasztalhato kontarokkal a
foldhivatali térképmasolaton feltliintetésre keriilt.

szintszam: 4 (pince, foldszint, emelet, tetétér)
beépitett bruttd alapteriilet: kb. 160 m?
nettd hasznos teriilet: 555 m? (+66m? erkély/terasz)

- belmagassag: 3,0-m

Az épiilet, 1994-1996 kozott épiilt, hagyomanyos tégla szerkezetli, vasbeton gerendas
fodémmel rendelkezd lakohaz. Az épiiletalaprajza két egymashoz illesztett nyolcszoget formaz,
mely az utcafronton egy z6ldtetds 4 allasos gardzzsal, illetve az udvari teraszok alatt egy-egy
kiegészitd helyiséggel egésziil ki. A két egymashoz illesztett nyolcszog dnélléan funkcionald
lakrészekké alakithatd, de egyben is hasznosithatd. Azok a terepszint miatt félszint eltolassal
csatlakoznak egymashoz. A két lakrész alaprajza kézel azonos: a pinceszinteken kiszolgalo,
gépészeti és raktarterek, a foldszinten és az emeleteken lakoterek, a tetétérben hobbyszoba
talalhato. A foldszinthez és az emelethez teraszok illetve erkélyek csatlakoznak.

A helyiségek alapteriiletét a résziinkre atadott alaprajz és a helyszini szemlén tapasztaltak
szerint a kbvetkezo tablazatban sszegezziik:

Szint, helyiség Burkolat Laké  Terasz | Osszes
m2 m2 m2

Pinceszint 260,8 0,0 260,8
garazs 90,00 90,0
tarolo 35,00 35,0
kozlekedd 10,00 10,0
1. lakas 62,75 62,8
haztartasi helyiség 15,73 15,7
mosdkonyha 3,97 4,0
tarold 14,36 14,4
kazanhaz 9,30 9,3
szerszamkamra 7,83 7,8
kizelekedd 10,41 10,4
vegyszertar 1,15 1,2
2. lakas 63,02 63,0
héztartasi helyiség 10,00 10,0
raktar 3,85 3,9
tarolo 13,50 13,5
kazanhaz 11,19 11,2
barkacsh. 14,67 14,7
kozlekedd 9,81 9,8
Foldszint 136,2 524 157,4
1. lakas 68,09 21,20 89,3
nappali 35,25 35,3
dolgozd 7,37 7,4
konyha 7,08 7,1
fiirdé 5,95 6,0
elészoba 495 5,0
1épcso 7,49 7,5
terasz 21,2 21,2
2. lakas 68,09 31,20 68,1




nappali 35,25 35,3
dolgozd 7,37 7,4
konyha 7,08 7,1
fiirdd 5,95 6,0
¢lészoba 4,95 5,0
1épcsd 7,49 7,5
terasz 31.2

I. emelet 118,8 13,9 132,7
1. lakds 59,65 7,20 66,9
szoba 13,04 13,0
szoba 13,04 13,0
szoba 18,03 18,0
fird6 5,05 5,1
gardrob 3,62 3,6
1épecso 6,87 6,9
erkély 7,2 7,2
2. lakas 59,10 6,70 65,8
szoba 13,04 13,0
szoba 13,04 13,0
szoba 14,59 14,6
furdé 6,39 6,4
gardrob 5,17 5,2
lépcsd 6,87 6,9
erkély 6,7 6,7
Tet6tér 39.8 39,8
1. lakas 16,74 16,7
hobbyszoba 16,74 16,7
2. lakas 23,06 23,1
mtiterem 17,34 17,3
raktar 2.86 2,9
mosdé-WC 2,86 2.9

(OSSZESEN 555,5 66,3 590,6

Az épiilet f6bb szerkezeti jellemz4it az alabbi tablazatban foglaljuk 6ssze:

Teherhordo szerkezetek

Alapozas: beton sévalap,

Fiigg. teherhord6 szerk: | tégla falazatok

Fodémszerkezet: vélhetben vasbeton gerendas, béléstestes.
Tetészerkezet: fa vazszerkezetii, kombinalt satortetd
Kiegészito szerkezetek

Lépcsok: beton szerkezet,

Bels6 térelhatarolas: Falazott szerkezetek,

Szigetelések

Talajnedvesség: n.a.

Hészigetelés: hészigetel6 vakolat

“Tetdfedés: hornyolt cserép

Nyilaszarok

Kiils6 ajtok, ablakok: fa szerkezetek, hoszigeteld tivegezéssel
Bels6 ajtok: egyedi fa szerkezetek, tele és livegezett kivitel
Feliiletképzések

Homlokzatok: | Nemesvakolat,
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Belso falfeliiletek:

Jellemzben vakolt feliiletek, festéssel, tapétaval.
A vizes helyiségekben marvéany burkolatok.

Almennyezet:

Padléburkolatok:

Keramia, parketta,

Egyéb:

Epiilcl‘gépészet

Futés:

Hétermeldk (héellatas és HMV): kozponti flités gazkazannal. A
héleadok lapradiatorok,

Légtechnika, szell6zés

Villamossag

Vilagitas, erdatvitel:

Védobcsoves falba siillyesztett elektromos halozat,

Informatika:

Biztonsagtechnika:

Az épiilet miiszaki-hasznalati allapota hasonld, ij épitésii szerkezethez mérten,
figyelembe véve a bévités alapjat ado épiilet korat is, 85-90 %-os.

3.6. Hasznositas, fejlesztés

Szabalyozas, bévités

rrrrr

szabalyozast az érvényes keriileti szabélyozasi terv (KSZT) tartalmazza, a fébb jellemzoket az
alabbi tablazatban rogzitettiik:

telek 521ntte1'tl}et| epltlnen}/-

mutato magassag

< _—g (0] ﬁ “%0 i ‘S ‘CI_":.I ° ﬁ

A PN o g | oo 2 s en 5 @ o 2 =

Slug | S |2 |22 |88 8 FE3|E3 | = g

D B T | Y | e | eb Y = NE | wg &b &0

3 ¢ s | g |28 |2g |2E |2Lo <= Z228 2% 2 2

veze d

3 m? m? m m % | m¥m? | m¥m? % m m
BEM| LKT | LNT | LKS [ LKM | LNB | STM STT LKZ | LKE LNE

L6-11-07 SZ | 1000 - 20 30 15 0,30 0,10 75 - 7,5

A telek jelenleg beépitett. Az vezeti eléirasok szerint a telekre (1226 m2) a felszinen 184 m?
épithetd, 2,5 szinten, ami Osszesen 460 m? brutté szintteriilet, ami meghaladja a szintteriileti

2

mutaté alapjan létesithetd szintteriiletet (368 m?). A jelenlegi beépitettség felszinen cca. 160

m*, ami 13 %-o0s, a beépités tehat bovitheto.

Aktualis hasznositas

A telek beépitett, azon egy 1996-ban épiilt tobbgeneracios csaladi haz all.

Alternativ/optimalis hasznositas

Az ingatlan kialakitdsa miatt elsésorban lako célu hasznositasra alkalmas. BOvitési tartalékkal
rendelkezik, az épiilet alakja miatt ez azonban csak nehezen hasznalhaté ki.



3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
) )
Kedvelt budai zoldovezeti kdrnyezet egyedi épitészeti karakter
panordma
részenként és egyben is hasznosithatd
Lehetoségek Veszélyek
) (-)
4. PIACI HELYZET

Gazdasag, ingatlanpiac altalaban

Gazdasagi mutatok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 H1
Forrds: Oxford Economics Ltd/MNB
GDP névekedés (%) 2.1 4.2 34 2.2 4,0 4,4
Kiskeresk. forgalom viéltozasa (%) 0,3 1.8 3,0 5.0 4,7 7.1
Ipari termelés (%) 1.4 7.2 7.1 123 3.7 3.1
Beruhédzasok (%) 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
Inflacié (%) 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 szamit, bar 2016 6ta mar a konzervativ befektetok is visszatértek. Az
orszag nemzetkozi befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondasos eurdpai
visszhangja ellenére —folyamatosam javul, ezt tiikrozik a novekvd ingatlanbefektetési
volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési tigyletek sszértéke 790 millié eur6t mutatott,
ezen ligyleti érték 2016 év soran mar 1 550 millié eurd volt, mig 2017 elsé 6 honapjaban 790
millié, majd a méasodik félév aktivitasa miatt az év végére a befektetési volumen elérte az 1780
millié eurdt. 2018 els6 felében az aktivitas csdkkent, minddssze 420 millio eurdt tett ki, de a 3.
negyedév soran 790 millié eurdnyi befektetés tortént, igy a 2018 1-3 negyedéve soran a teljes
volumen elérte az 1 210 millié eurdt. Ilyen elézmények utan 2018 végére 1 600-1 700 millid
eurés nagysagrend varhatd. A befektetési volumen immar 3. éve 1500 millio feletti éves
szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen.

Az ingatlanpiac szinte minden szegmensében novekedés volt tapasztalhat6, ez leginkabb a
lakoingatlanok piacan volt markans, kiilongsen a budapesti és nagyvarosok lakdsai dragultak.
A prémium kategorias irodahazak esetén 2018-ban jelentds mértékii dllomanybdviilés ment
végbe, melyet oriasi kereslet kisért, az tresedés minden szegmensben rekord alacsony. A
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kiskereskedelmi célu ingatlanok piacan hiany van a prémium kategérias befektetési
ajanlatokbdl; mig a logisztikai ingatlanok esetén az 1j fejlesztések hozhatnak egy élénkiilést a
befektetési piacra. A fejlesztési telkeknél varhatéan az irodaépitésre alkalmas ingatlanok
keriilnek tobbségbe, mig a lakasfejlesztési telkek irant 2018 végére csokkend kereslet €s
névekvé kinalat volt érzékelhetd, a kedvezményes AFA-ra vonatkozé 2018 oktéberi dontést
kovetden az épitési engedéllyel rendelkez6 lakoprojektek irant nétt meg a kereslet.

4.2. Lakoingatlanok piaca Budapesten

2018-ban is folytatédott a lakaspiaci forgalom 2014 1. féléve tartd novekedése. Az elsd két
negyedévben kozel 5 szazalékkal tobb lakas cserélt gazdat, mint egy évvel korabban. A hasznalt
lakasok 2017 I. negyedévében 3,1, a II. negyedévben tovabbi 2,1 szazalékkal dragultak. Az uj
lakasok dra ugyancsak emelkedett: az 1. negyedévi 4,9 szazalék utan a II. negyedévben 3,2
szazalékkal - deriil ki a KSH elemzésébol.

2017 I-11. negyedévében a Budapesten eladott hasznalt lakasok atlagosan 22,6 milli6 forintba
keriiltek, 1,4 milli6 forinttal tSbbe, mint 2016-ban. Tavaly az ecladott hasznalt lakédsok
négyzetméterara Budapesten 361 ezer forint volt, ez 2017 I-11. negyedévében 402 ezer forintra
emelkedett, amivel a fOvdrosi arszint tovabb tavolodott az orszagos 4atlagtol. A
négyzetméterarak fovaros és vidék kozotti - 2014 eldtt még kétszeres - kiilonbsége 2017 1-11.
negyedévére kozel haromszorosara nott.

Az elsé félév értékesitési adatai alapjan a megyei jogli varosokban és févarosban [évd hasznalt
téglaépitésii tarsashazi lakasok fajlagos araiban a tavalyi év azonos idészakaban tapasztalt
atlagos 20-30 szazalékos aremelkedéshez képest enyhébb, 10-20 szazalékos novekedés volt,
sét tobb véarosban stagnaltak, vagy kis mértékben csokkentek az atlagarak. Mig egy évvel
ezel6tt a legnagyobb mértékben dragulo V., a VII., a VIIL és a IX. keriiletben 40 szdzalékkal,
vagy azt meghalado mértékben emelkedtek a lakasarak (az el6zé év azonos idészakahoz
képest), addig 2017 elsd félévében az V. kertileti eladasoknal lényegében a tavalyi arszinten
torténtek tranzakciok, a VII. keriiletben az arvéltozas 4%, a VIII., IX. keriiletben 14-18% volt.
Az idei év elsd félévében regisztralt atlagos egy négyzetméterre vetitett tarsashazi tégla lakdsok
arainal is hasonlo torések figyelhetdek meg. A févarosban a lakasok atlagara 700 eFt/m? kordil
mozog, a legdragdbb még mindig az V. keriilet, ahol az 4rak meghaladjak az 1 000 eFt/m2-t, de
a X. keriileti panellakdsok arai is 450-500 eFt/m? koriil vannak.

Az a folyamat, hogy a hasznalt lakdsok piacan az aranyok az olcsobb szegmens fel€ tolédtak el
jol mutatja, hogy hidba dragulnak folyamatosan a lakasok, a vasarlok - foként az els lakasba
vagy nagyobb méretli lakdsba k5ltoz6k - egyre nehezebben tudjék megfizetni a megemelkedett
arakat, ezért a lakds mérete vagy allapota szempontjabol kompromisszumokra kényszeriilnek.
Ez is azt vetiti eldre, hogy ha még lesz is tovabbi dremelkedés a piacon, annak iiteme a
kovetkezé iddszakban fokozatosan enyhiilni fog. 2019 harmadik negyedévére a lakasok
értékesitése Budapesten lényegesen meghosszabodott, az el6z6 negyedévek adatihoz képest.



5. TULAJDONI HANYADOK MEGHATAROZASA, ERTEKKEPZES
5.1. Alkalmazott modszere

Az alkalmazand6é modszer kivéalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, €s a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznélattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése €s
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltaldn eladhato-e.

Els6ként meghatdrozzuk az ingatlan 0Osszehasonlité szemléletit piaci értékét. Az
dsszehasonlitd mddszertan alkalmazasa soran megfeleléen megvalasztott, a piacon eladasra
kinalt vagy értékesitett ingatlanok és a vizsgalt [étesitmény sajatossagait figyelembe véve, egy
matrix jellegl értékosszevetéssel becsiiljiik meg a piaci értéket.

Az ingatlan bérbeadassal is hasznosithatd, igy értékét a hozam szemléletet kovetve is megha-
tarozzuk. E mddszertan az ingatlan jovedelmezdségét vizsgdlja, annak értékét a jovoben meg-
termelt netto bérleti dijak jelenértékével azonositja. Ebben a piaci szegmensben a bérbeadas
csak masodlagos hasznositasi formanak tekinthetd, eltekintve az esetleges reél értékndvekedés
lehetoségétél, a szdmitds végeredménye messze elmarad az ingatlan redlis piaci
potencidljatol/értékétdl. El6bbi ok miatt a szamitas végeredménye piaci értékjelzésre nem
alkalmas.

A végsé érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informdciok, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt az
értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2.1. Osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan kdzpont kozeli budai lakotvezetben fekvd, az atlagos telekméretd,
nagyméretli, tobb generacio egylittélését is biztositd csaladi hazzal beépitett ingatlan.

Tekintettel a lokacié fontossdgara, a fenti paraméterekkel rendelkezdé ingatlanok koziil
elhelyezkedést tekintve az alabbiak johetnek elsésorban szdba.

- a IL keriilet bels® részén, Vérhalom, Torokvész, Zoldmal, Lipotmez6 és Pasarét
kornyezete;

Méret szempontjabdl fontos a hasonld tartomanyba tart6zo ingatlanok felkutatdsa, mely a
telkek estében (800-1300 m2-es) méretii telkeket, a felépitmények esetében nem ujépitést, de
jo allapotu, vagy felijitott 350-600 m>-es csaladi vagy ikerhazakat jelent.

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd ingatlanok
adasvételi és kinalati arait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett a
helyi 6nkormdanyzat, valamint ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A
tablazatban a vastag betiivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve
becslés eredményei.



Helyszin Telek l:Zpiilet Jellemzdk Kinalati | Eladasi | Fajl. ar
teriilet | teriilet ar ar

m? m? M Ft MFt | eFt/m?
Fejlesztési telkek, (adds-vételi és kindlati arak)
Budapest, I1. 1475 | (350) beépitetlen, kozmivesitett, épitési 250,0 275,0 186
Vérhalom telek, lakhatd épilettel.
Bogar u. L6-11-07 6vezet
(2018.12) beépithetdség 15%

épitménymagassag 7,5 m
szintteriilet 0.4

Budapest, I1. 1119 (0) beépitetlen, kozmiivesitetlen, épitési 220,0 (197)
Vérhalom telek,.

Verseghy F. u. L6-11-07 6vezet

(2019.04) beépithetdség 15%

épitménymagassag 7,5 m
szintteriilet 0,4

Budapest, I1. 1085 | (110) északi lejtésd, osszkozmiives 154,9 (143)
Torokvész panoramas, nyeles épitési telek,

Balogh Adam u. bontandé hazzal.

(2019.04) L6-11-07 6vezet

beépithet6ség 15%
épitménymagassag 7,5 m
szintteriilet 0,4

Lakoépiiletek (adasvételi és kinalati drak

Budapest, I1. 1000 450 2000-ben épiilt, 3szintes, 2016-ban 499 (1108)
Vérhalom teljeskoriien felajitott csaladi haz,
(2019.11)) nappali + 5 haldszobaval, 3 allasos
garazs., rendezett kerttel,
Budapest, I1. 1000 420 2000-ben épiilt, 3szintes, 2017-ben 425 (1011)
Vérhalom teljeskortien feljitott csaladi haz,
Fullank u. nappali + 8 halészobaval, 2 allasos
(2019.11)) garazs., rendezett kerttel, Rézsadomb
Center kozelében
Budapest, II. 1117 447 1920-es években épiilt, 2 szintes, 396 (885)
Torokvész 2001-ben teljeskorien felujitott csaladi
Csévi u. haz, nappali + 5 haldszobaval, 2 fedett
(2019.11) gk. bealldval, rendezett kerttel
1,2 M EUR
Telekértékelés

Korrekciok, értékképzés

Osszehasonlitas bazisa

Az értékelést telekteriileti bazison végezziik el, azaz a fajlagos kinalati/értékesitési arakat a
telek teriiletére vetitve hatarozzuk meg.

Elsddleges korrekcick

Az elsédleges korrekciok sordn a tranzakcid koriilményei szerint végezziik el a korrekciokat:

- Az értékképzésnél figyelembe vesszitk, hogy eladasi vagy kinalati arak-e az
Osszehasonlito adatok. Az dsszehasonlitasba vont azon ingatlanok esetében ahol kinalati
ar all rendelkezésre, az els6 1épésben kinalati korrekcidt végziink. A még eladasra kinalt
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telkek esetében -5-10%-0s szorzot, annak fliggvényében, hogy az Osszehasonlito
adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, ¢és eddig milyen mértéki
arcsokkentést alkalmaztak az eladok. Tranzakcids adat esetében kinalati korrekciot nem
alkalmaztunk.

- Valamennyi ingatlant dnmagéban, azaz nem egy tulajdonlo projekttarsasag részeként
kinaljak értékesitésre, igy az tizletrész értékesités esetében szokdsos korrekcid nem
sziikséges.

- A 2018/19-es adatoknal datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk,

Maisodlagos korrekciok

A madsodlagos korrekciok soran az Osszehasonlité adatok lokécidja, fizikai paramétereli,
hasznositasa alapjan végziink korrekciokat. A kovetkezd [€pésben az Osszehasonlitd adatokat
az alabbi szempontrendszer szerint egyenként vetjiik Ossze a vizsgélt ingatlannal: negativ
korrekciot alkalmazunk, ha az 8sszehasonlito adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv
korrekciot alkalmazunk, ha az Osszehasonlité adat az adott szempont tekintetében
kedvezOtlenebb adottsagli, mint a vizsgalt ingatlan. Az Osszehasonlitast elsé¢ korben a
felépitmények redukalt alapteriiletére vetitett fajlagos értékekkel végeztiik el.

A makrokirnyezetet vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat. Az
ingatlanok azonos terilleten fekszenek.

A mikrokidrnyezetet vizsgalva altalanossagban elényként értékeljiik a jelentSsebb
zoldfeliilet kdzelségét, a csendes, kis forgalma kozati kapcsolatot, a panoramat,
érdekes, értékes épitett kornyezetet, hatranyként a forgalmasabb, zajosabb, kevésbé
értékes épitett kdrnyezetet. E szempontbdl korrekciot nem alkalmazunk.

A megkozelithetdséget vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kdézponthoz koézelebbi,
jelent6sebb, slirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhet6ségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot. E szempontbdl 1-2. adab6ttal
szemben alkalmazunk korrekciot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kisebb alapteriiletti, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat. E szempontbdl nem
alkalmaztunk korrekciot.

Az alak és lejtésviszonyok tekintetében a kedvezotlenebb alakt 3. adattal szemben
alkalmaztunk pozitiv korrekciét. A 3. nyeles telek esetében alkalmazunk
korrekciot.

A telken taldlhato bontando felépitmény miatt nem alkalmazunk korrekciot, mivel
az 6sszehasonlité adatokon is taldlhatd ilyen.

A telek beépithetdsége azonos az 6sszehasonlito adatokéval ezért nem alkalmazunk
korrekciot.

A vizsgdlt ingatlan panordmds, ezt a 3. dsszehasonlitd adattal szemben pozitiv
korrekcidval érvényesitjiik.



16

Hrsz 12530/15 Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1, 2. 3.
Teleptilés Budapest 11, | Budapest 1. Budapest [l Budapest I1.
Virosiész Vérhalom Vérhalom Vérhalom Torikvése
Utea, kbztertilet Gardonyi Bogdr Verseghy . Balogh A.
Hazszim
Teriilet m2 1 226 1475 1119 I 085
Ovezet 16-11-07 1.6-11-07 16-11-07 1.6:11-07
Beépithetoség 15% 15% 15% 15%
I-'}Zpilménym::gasszig m 7,50 7.50 7.50 7.50
Szintteriileti mutaté 0,40 (.40 0,40 0.40
Epithetd felszini tertilet 146 221 168 163
Epithetd szintteriilet 390 590 448 434
Kinélati ar eFt 220000 154 900
Ertékesitési ar eFt 275 000
Détum 2018.12. 2019.04. 2019.04.
Kiinduld fajlagos érték 186,44 196,60 142,76
Kinalati korrekcio -10% -10%
Datum s zerinti korrekeid
Fajlagos érték ¢Ft/m2 186.441 176,944 128,488
Kiindulési érték 100% 100% 100% 100%
makrok6rnyezeti adottsdgok 100%
mikrokdmy ezeti jellemz0k 100%
megkdzelités 100% -10% -5%
kézlekedési adottsagok 100%
tertileti méret 100%
alak, lejtésviszony ok 100% 10%
kézmivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztési terv, engedély 100%
egyéb hasmositasi korlatok 100%
egyéb (klilonleges panordma, benapozas 100% 5%
egyéb 100%
Korrekcié mértéke 0% 9% | 115%
Korrigalt fajlagos dr elft/m2 167.797 168,097 147,762
33% 33% 33%

A vizsgilt ingatlan telekteriiletének dsszehasonlit6é alapon becsiilt értéke dsszesen,
kerekitve 198,0 M Ft.
Amennyiben az értékesités AFA kiteles,
ugy a becsiilt érték az AFA-t tartalmazza.



Felépitmény értékelés
Korrekeiok, értékképzés

Osszehasonlitds bazisa

Az értékelést felépitmény teriiletek bazisan végezziik el, azaz a fajlagos kindlati/értékesitési
arakat az épiiletek teriiletére vetitve hatarozzuk meg.

Elsédleges korrekciok

Az elsédleges korrekcidk sordn a tranzakcid kortilményei szerint végezziik el a korrekcidkat:

- Az értékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kinélati é4rak-e az
Osszehasonlitd adatok. Az 6sszehasonlitasba vont azon ingatlanok esetében ahol kindlati
ar all rendelkezésre, az els6 1épésben kindlati korrekcidt végziink. A még eladasra kinalt
ingatlanok esetében -5-10%-o0s szorzot, annak fliggvényében, hogy az 6sszehasonlitd
adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen mértéki
arcsokkentést alkalmaztak az eladdk. Tranzakcids adat esetében kindlati korrekcidt nem
alkalmaztunk.

- Valamennyi ingatlant 6nmagaban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag részeként
kinaljak értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében szokasos korrekcié nem
sziikséges.

- A 2019-es adatoknal datum szerinti korrekcidt nem alkalmazunk,

Maisodlagos korrekcidk

A masodlagos korrekciok soran az Osszehasonlité adatok lokdacidja, fizikai paraméterei,
hasznositasa alapjan végziink korrekciokat. A kovetkezd Iépésben az 8sszehasonlitd adatokat
az alabbi szempontrendszer szerint egyenként vetjilk 0ssze a vizsgalt ingatlannal: negativ
korrekciot alkalmazunk, ha az 6sszehasonlito adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv
korrekciot alkalmazunk, ha az Osszehasonlité adat az adott szempont tekintetében
kedvezétlenebb adottsagli, mint a vizsgalt ingatlan. Az Osszehasonlitast els6 korben a
felépitmények redukalt alapteriiletére vetitett fajlagos értékekkel végeztiik el.

— A makrokérnyezetet vizsgalva, elényként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat. Az
ingatlanok azonos teriileten fekszenek, korrekciot nem javasolunk.

— A mikrokornyezetet vizsgalva altalanossagban elényként értékeljiik a jelentdsebb
zoldfeliilet kozelségét, a csendes, kis forgalmi kozuti kapcsolatot, a panoramat,
érdekes, értékes épitett kdrnyezetet, hatranyként a forgalmasabb, zajosabb, kevésbé
értékes épitett kérnyezetet. E szempontbdl a kisebb forgalmu, és a domborzat miatt
magasabban fekvé Géardonyi utcdval szemben, az 1. €s 3. adat esetében negativ
korrekcidt alkalmazunk.

— A megkizelithetdséget vizsgialva, elonyként értékeljiik a kézponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkézok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsdgot. E szempontbdl nincsenek
lényeges kiilonbségek.

— Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
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alapteriiletli, nchezebben értékesithets ingatlanokat. A kisebb ingatlanokkal
szemben negativ, a nagyobbakkal szemben pozitiv korrekcidt érvényesitiink.

— A szakipari és gépészeti kialakitdssal kapcsolatban elényt jelent az atlagosnal jobb
mindségil anyagok (homlokzati anyagok, burkolatok, beépitett batorok), miiszaki
megoldasok (liftek, arnyékolo, stb.), épiiletgépészeti berendezések (klima, stb.)
hasznalata, illetve beépitése. Az ujszeri 1. adattal szemben alkalmazunk negativ
korrekcidt.

— Az épiilet épitészeti karaktere szempontjabol eldnyként értékeljiik az egyedi
megjelenéssel, torténelmi/épitészeti értékkel, vagy varosképi, utcaképi jelentdségii
megjelenéssel bird épiileteket. E szempontbol az épiilet egyedi megjelenését,
alakjat, az 1-2. adatokkal szemben értékcsdkkentének tekintjiik.

— Az épiilet alaprajzi elrendezését, funkciondlis haszndlhatosdgdt nézve eldnyként
értékeljiilk a funkciot gazdasagosan kiszolgald, kis alapteriiletii kozlekeddkkel
(,,holtterekkel”) tervezett, korszeri alaprajzi elrendezést, j6 benapozasu, jo tdjolasu
épiileteket. E szempontbdl nincsenek Iényeges killonbségek az adatok kozott.
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T ERTEK OSSZESEN eFt

391 05

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlité alapon becsiilt értéke dsszesen,
kerekitve 391,0 M Ft.
ebbdl a felépitmény értéke 193,0 M Ft
a telekteriilet értéke 198,0 M Ft.

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
I 2. 3.
Telepiilés Bp. 1l Bp., 11, Bp..II, Bp. 1.
Véarosrész Verhalom Vérhalom Vérhalom Torokvesz
Ultca, hrsz Gardonyi Fullink u. Cséviu.
Hdzszm 35
Telek teriilet m2 1226 1 000 1000 1117
Epilet tsszeriilet m2 591 450 420 447
Ebbol gardzs, tarolo 0,50 m2 135 100 43 0
Kiszolgalo, gépészet 050 m2 126 0 0 0
Ebbol wellness 1,00 m2 (0 i 0
Ebhol lakétér 1,00 m2 330 350 377 392
Terasz 0,30 m2 66O 40 S0 55
Redukilt teriilet 480 412 414 409
épiilet/telek 48,2% 41.2% 41.4% 36,6%
Kinalati ar el 499 (000 425 000 396 000
Ertékesitési ar eFt
Datum 2019.11 2019.11 2019.11
Kiindulo fajlagos érck 1211.17 102781 969.40
Kinalati korrekcio -10% -10% -10%
Tranzakeid (ingatlan/iizletrész)
Datum szerinti korrekeio
Fajlagos érték elt/m2 1090.049 925.030 872,460
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdmyezeti adottsagok. 100%
mikrokornyezeti jellemzok 100% 10%
megkozelités, kozlekedés 100%
panorama 100%
koézmivek 100%
épiilet/telek arany 100% -5%
méret 100%
szakipar 100% -10% -10% -10%
épliletgépiszet 100% -10% -5%
épitészeti karakter. mindség 100% -5%
funkciondlis elrendezts 100%
hovitési lehetdség 100%
extra szolgdltatisok 100%
egyeh (bérleti szerzbdés) 100%
Korrekci6 mértéke 80% L 85% Y 9%
Komigdlt fajlagos dr eFU/m?2 872,039 786276 785214
3 33% P 33% 33%



5.3. Hozadéki értékelés
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Tovabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamara, aki hosszi tava bérbeadds céljara vasarolna azt meg és a lehetséges
vételarat, az e hasznositdsbdl varhatd jovébeni nettd hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valoszintsithetd kdltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikodési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szamithaté az ingatlan tokeértéke,
ami e két tényezé hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositasdnak
modjatol, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazatdval.

Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a bérleti
dijat kvazi orokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat idében kezeld cash-flow

modszerrel is.

Osszehasonlito bérleti dijak

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzdk Bérleti Havi Havi
teriilet | teriilet dij bérleti | bérl. dij
dij
m? m? eFt/hé Ft/m* | EUR/m?
lak4sok bérleti dija
Budapest, I1. 1000 420 2000-ben épiilt, 3szintes, 2017-ben 1617,0 3850 (11,7)
Vérhalom teljeskoriien felujitott csaladi haz,
(2019.11.) nappali + 8 haloszobaval, 2 allasos
garazs., rendezett kerttel,
Rozsadomb Center kdzelében
4900 eur/hé
Budapest, 1I. 1068 469 1987-ben osztrak anyagokbdl és 1 584,0 3377 | (10,23)
Csatarka L/184 mindségben épiilt 4 szintes (lift
Verecke l1épcsd P/205 nélkiili), nappali + 2 halds
(2019.11.) T/80 panoramas csaladi haz, kiiltéri
(panoramas) medencével. Utcai 2
(315) onall6 garazzsal (59 m2),
pinceszinten tarold, gépészeti és
wellness (39 m2) térrel. Feldijitott
allapotban, padlofiitéssel (Junkers)
és 1égkondicionalt belso térrel,
beltéri kandall6val.
Bérleti dij: 4 800 EUR/hé
Budapest, I1. 1000 400 2000-ben épiilt, 3szintes, j6 allapota | 1 155,0 2 887 (8,75)
Vérhalom csaladi haz, nappali + 4
Bimb6 1t haldszobaval, 1 allasos garazs.,
(2019.11.) rendezett kerttel,
3500 eur/hd
Bérleti bevételek

- A bérbeadasnal a lakas tulajdoni lap szerinti alapteriiletével szamoltunk, felujitott

allapotban, és a két lakrész kiilon-kiilon t6rténd hasznositasat modelleztiik;

a bérleti dij bevételeket az dsszehasonlitd adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettilk az épiilet elhelyezkedését, a lakds méretét és felszereltségét. Mindezek
alapjan a vizsgalt lakas esetében 1 700,0 eFt/ho, (5 150 EUR/h¢, 8,7 EUR/m?/h6)
nettd bérleti dij vehetd figyelembe.
- akihasznaltsagi tényezé a kiadhatosag nehézségét hivatott jelezni. A teriilet fekvése
és a lakas feltételezett kialakitdsa alapjan a kihasznaltsagot 85%-on szamszeriisitjiik.
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Bérbeadas koltségei
- A piaci gyakorlatnak megfelelen a kozmiikoltséget €s a tarsashazi kozos koltséget
bérlo fizeti;
- Menedzsment jellegli raforditassal nem szamolunk;
- Bérbeadot terheld koltség az ingatlan biztositasi dija (elemi kar), melyet a becsiilt
ujraeléallitasi érték 0,1%-ban rogzitiink,
- Szintén a bérbeadot terheli a felujitasi alap képzésének koltsége. E tételt a becsiilt
Ujraeloallitasi érték 2,0%-ban rogzitjlik, tekintettel a lakds allapotéra;
- a keriiletben épitményado fizetendd, e koltség szintén bérbeaddt terheli. Az ado
aktudlis mértéke az ingatlan nettd alapteriiletére vetitve évi 1600 Ft/m”.
Kezdeti raforditasként érvényesitjiik a lakas bérbeadhatosagdhoz minimalisan sziikséges
felajitasok koltségét.

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A ratdk meghatarozasanal az 6sszegz6 modszert €s a kozvetlen piaci 6sszehasonlitds modszerét
egyiittesen alkalmaztuk. Kiinduldsunk alapjat az EURIBOR értéke adja. Ezt noveljiik a
kereskedelmi ingatlan-finanszirozas étlagos forraskoltségével (forraskoltség), valamint az
ingatlanbefektetés likviditasi felaraval (prémium). Tekintettel arra, hogy az értékelés és az
értékelt ingatlan fizikai megvalosuldsanak, valamint a befektetd tervezhetd kilépésének

idépontja id8ben eltér egymastol, a DC szamitasnal hasznalt ratat a kovetkezok szerint €pitjiik
fol.

Rétaképzés 2019
EURIBOR 0,10%
Forraskdltség 3,00%
Prémium 2,90%
Rata 5,50-6,00%
Ertékképzés
Helyiség Alap- Bérbe- Havi bérleti dij = Tlavi bérleti bevétel Kihasz-| Korrigilt
teriilet  adhaté naltsag Ewves
teriilet hevétel
1 EUR=330.0 Ft 85%
m2 m2  EUR/M2  Ti/m2 EUR Il Y% It
L. BERLETI BEVETEL 591 = 17 340 000
591 391 8.72 2878 5152 1700000 85% 17 340 000
IL BIRBEADAS KOLTSEGH 4355675
Management [5] 0 0
Biztositas 162415000 0.10% 162 415
Kozmil kiltség {(bérlh fizeti) 0
Thrsashiz kizis kiltség (beérld fizeti) 0
Feltijitasi alap 591 275 (00 162415000 2.00% 3248 300
Epitményadd 591 1 600 944 960
1. KORRIGALT EVES BEVETEL 12 984 325
Tékeésitési rita 3.50%

IV. DIREKT TOKESITETT ERTEK

399 727

236078 636

Az ingatlan piaci bérleti dijak alapjan DC médszerrel meghatarozott forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 236 M Ft.
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5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 330
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 391 000 000 1184 848
Hozadéki értékelés 0% 236 000 000 715152
Egyeztetett érték , kerekitve 391 000 000 1 184 848

AzMNB 11/2018. (11.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végss érték meghatarozasa sordn annak
a modszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsld - megfeleld
indoklassal alatamasztva - a bévebb informdacidk, a piac konkrét miikddése és helyzete alapjan
megbizhatdbbnak tekint. Az MNB elvarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel kapott
értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik mddszerrel kapott érték
figyelembevételével.

Minden koriilményt mérlegelve, végs6 értékjelzésiinkben az Osszehasonlité szamitas
eredményét javasoljuk figyelembe venni.

6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgilt ingatlan 6sszehasonlité alapon becsiilt értéke dsszesen,
kerekitve 391,0 M Ft.
ebbdl a felépitmény értéke 193,0 M Ft
a telekteriilet értéke 198,0 M Ft.
Megbiz6 8/24-ed tulajdoni hanyadanak becsiilt értéke 130,333 M Ft.
A becsiilt értékek hasznalt lakoéingatlanra vonatkoznak, AFA-t nem tartalmaznak.

,, Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érték,

azaz ,,az a becsiilt 5sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd €s

egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, €s
a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenlOség alapjan.”

Budapest, 2019. november 25,
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Fovarosi Torvényszék
22.P.22.507/2014/87.

A Fo6vérosi Torvényszék

a dr. Krepsz Edina Ugyvédi Iroda (1013 Budapest, Krisztina tér 3. /6., tigyintéz§: dr. Krepsz Edina
igyvéd) altal képviselt

kk. Mayer Bence (1026 Budapest, Gardonyi Géza it 35/A.) L. .,

kk. Mayer Evelin (1026 Budapest, Gardonyi Géza ut 35/A.) IL. 1.,

kk. Bereczk Lilla (1026 Budapest, Gardonyi Géza it 35/A.) I1L. r.,

kk. Bereczk Benjamin (1026 Budapest, Gardonyi Géza 1it 35/A.) IV. r., valamint

Bereczk Imréné (1026 Budapest, Gardonyi Géza tit 35/A.) V. 1. felpereseknek,

a dr. Varga Alexandra tigyvéd (1024 Budapest, Lovohaz u. 24. 1/1.) dltal képviselt
Budapest Févéros II. Keriileti Onkorményzat I. r., valamint
Javitva 97. sorszamu végzéssel.
dr. Gél Zsofia Livia s. k.
biro
a dr. Szathmdry Norbert tigyvéd (1016 Budapest, Aladar u. 4/B. 1/3.) altal képviselt
Bereczk Imre (1026 Budapest, Gardonyi Géza 1t 35/A.) IL. r. alperes ellen

,,,,,,

itéletet

A birésdg annak a tlirésére kételezi az Lr. alperest (Budapest Févdros II. Keriileti Onkormdnyzat,
1024 Budapest, Mechwart liget 1.), hogy a Budapest II. keriilet beltertilet 12530/15. hrsz. alatt
felvett, természetben a 1026 Budapest, Gardonyi Géza ut 35. szdm alatti ingatlanon fenndllé 12/24
tulajdoni illetéségebsl 4/24 tulajdoni hdnyadot a féldhivatal téréljon és ezen 4/24 tulajdoni
hdnyadot rdépités jogcimén az V. r. felperes (Bereczk Imréné sziil. Gombkété Luca, 1947. an.:
Galambos Luca) javdra — bejegyezze az ingatlan-nyilvantartdsba.
Javitva 97. sorszamu végzéssel.
dr. Gal Zsdfia Livia s. k.
biré
A ILr. alperest a fentiek tiirésére kételezi.
A birdsdg kotelezi az Vir. felperest, hogy a tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartdsba térténd
bejegyzését koveté 15 napon beliil fizessen meg az Ir alperes részére 23.166.666,-
(huszonhdrommillié-szdzhatvanhatezer-hatszdzhatvanhat) forintot.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

A birésdg kételezi az Lr. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az Vir. felperesnek 2.140.545,-
(kettémillié-egyszdznegyvenezer-dtszdznegyvendt) forint perkoltséget.
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Koételezi az 1., I, III., IVir. felpereseket, hogy fizessenek meg az Lr. alperesnek 15 napon beliil
fejenként 785.812,- (hétszdznyolcvanétezer-nyolcszdztizenkettd) forint perkoltséget.

Az itélet jogerdre emelkedését kovetéen a birdsdg megkeresi a Budapest Févdros Kormdnyhivatala
XI. Keriileti Hivataldt az Lr. alperesnek a fenti ingatlanon fenndllé 4/24 ardnyu tulajdonjoga
torlése és az Vir. felperes 4/24 ardnyu tulajdonjogdnak bejegyzése irant.

Az {télet ellen a kézbesitést6l szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek a F&varosi
1tél6tdblahoz, melyet emnél a birdsdgnal kell elektronikus tton, vagy nem elektronikus iton
kapcsolatot tart6 fellebbezg fél esetén papir alapon benyujtani.

A fellebbezési hataridd lejarta el6tt a peres felek kérhetik, hogy a fellebbezést a masodfoku birosag
targyalason kiviil biralja el.

Téjékoztatja a birdsdg a feleket, hogy a médsodfoki birdsdg az itélet elleni fellebbezést targyaldson
kiviil birdlhatja el, ha a fellebbezés csak a perkoltség viselésére, vagy 6sszegére vonatkozik, csupan
az itélet indokolasa ellen iranyul, vagy ha azt a felek kdzosen kérik.

Ha a fellebbezés csak a meg nem fizetett illeték megfizetésére vonatkozik, a teljesitési hatdridével
kapcsolatos, vagy az itélet indokoldsa ellen irdnyul, a fellebbezd fél a fellebbezésében kérheti a
targyalds megtartasat.

A Févarosi {téltabla el6tti eljardsban az itélet elleni fellebbezést, valamint csatlakozé fellebbezést
elGterjesztd fél szdmadra a jogi képviselet kotelezd. A jogi képviseld kozremiikodése nélkiil eljard fél
perbeli cselekménye és nyilatkozata hatdlytalan.

Indokolas

A Budapest II. keriilet 12530/15 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott, természetben Budapest II.
keriilet Gardonyi Géza 1t 35. szam alatti 1226 m” teriiletii udvarbdl, kertb6l és rajta 1évé romos
szerszdmos kamra maradvanyaibél all6 ingatlan tulajdonosai 4/8 aranyban a Magyar Allam (Lr.
alperesi jogeldd), 2/8 — 1/8 — 1/8 ardnyban pedig Ughi Janosné, illetve Ughi Sandor és Ughi Janos
voltak.

Az V. r. felperes hazastarsa volt II. r. alperes. Az V. r. felperes, II. 1. alperes, valamint Bessenyei
Zoltanné és Bessenyei Zoltdn vevék a 1983. augusztus 26. napjan kelt adasvételi szerzédéssel 6zv.
Ughi Janosné, Ughi Sandor és Ughi Janos eladoktdl egymds kozott egyenld aranyban megvasaroltak
a fenti ingatlan, az eladok tulajdondt képezd Osszesen 1/2 tulajdoni hdnyadat 1.224.000,- forintos
vételdron. Az addsvételi szerzédés 4. pontja rogzitette, hogy az ingatlan masik osztatlan 1/2, azaz
tele illetGségének tulajdonosa a Magyar Allam.

A perbeli ingatlan vonatkozasaban a Magyar Allam vagyonkezeldi jogait a Budapesti II. Kertileti
Ingatlankezel6 Vallalat (IKV) gyakorolta.
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Az Vir. felperes és II. 1. alperes 1986. juinius 9-én kelt addsvételi szerz8déssel egymas kozott egyenld
arényban megvasdroltdk Bessenyei Zoltin és Bessenyei Zoltanné eladoktdl a perbeli ingatlanon
fennallé 1/8 — 1/8 tulajdoni hanyadukat, fgy az ingatlan dsszesen 4/8 (fejenként 2/8-2/8) tulajdoni
hanyadanak tulajdonosai lettek.

Az V. felperes és II. 1. alperes, valamint Bessenyei Zoltdnné és Bessenyei Zoltan vevok az ingatlant
1983. szeptember 1. napjan birtokba vették az adasvételi szerz6dés szerint, majd kérelemmel
fordultak a Budapest Févaros I1. Kertileti Ingatlankezel6 Vallalathoz a perbeli ingatlanon 1évé épiilet
bévitéséhez sziikséges épitési engedély megszerzéséhez. Tdjékoztattdk az ingatlankezel6t 1983.
december 22-én, hogy az ingatlanon iker lakéhdazat kivannak épiteni és ennek érdekében elGvasarlasi
jogukkal élve meg kivanjék vasarolni az ingatlan dllami tulajdonban 1évé 4/8 illet6ségért. Kérték az
ingatlankezel6 vallalatot, hogy ehhez tegyenek javaslatot a II. Keriilleti Tandcs Végrehajto
Bizottsdgdhoz az ingatlan eladdsét illetéen a vonatkozd jogszabalyban roégziteit kedvezmeényes
feltételek alapjan.

Az IKV 1984. szeptember 26-4n az épitési engedély irdnti kérelemhez hozzdjarult. A hozzdjarulas
rogzitette, hogy az ingatlan, az dllam tulajdonaban &ll6 4/8 allami résztulajdona kijelélésre keriilt
elidegenitésre. Ezt kovetSen 1985. junius 11-én a Févarosi Ingatlankozvetité Vallalat arrol
tdjékoztatta a kérelmezbket, hogy az értékesitésre kijelolés targyaban a Févérosi Tanacs VB
Vérosrendezési és Epitészeti F6osztdlya hatéroz, igy az iigy oda Keriilt felterjesztésre.
A Budapest F6véaros Tandcsa Végrehajtd Bizottsdgdnak Varosrendezési és Epitészeti Féosztalya
1986. 4prilis 26. napjan kelt levelében tdjékoztatta az V. r. felperest és II. 1. alperest, hogy az ingatlan
értékét négyszogolenként 11.000,- forintban dllapitottdk meg, melyet a vevd egydsszegben koteles
megfizemi. Felhivtdk az V.. felperest és II. r. alperest 8 napon beliili nyilatkozatban, hogy
fenntartjak-e vételi szandékukat.
Javitva 97. sorszami végzéssel.
dr. Gdl Zséfia Livia s. k.
biré
Az Vir. felperes, valamint II. r. alperes, valamint az I. r. alperesi jogeléd az ingatlan vételara
tekintetében nem tudtak megallapodni, mivel a korabbihoz képest az ingatlankezeld magasabb
négyszogolenkénti vételdrat allapitott meg, ezért nem keriilt sor a szerz6déskotésre.

Az 1991. évi XXXIII. toérvény rendelkezései értelmében 1991-ben szeptember 1-jén a torvény

erejénél fogva a Magyar Allam tulajdonaban 4ll6 ingatlanhdnyad tulajdonosa a Budapest Févaros II.
Keriileti Onkorményzat I. r. alperes lett.

Javitva 97. sorszami végzéssel.

dr. Gdl Zsdfia Livia s. k.

bird

A Budapest Févéros II. Keriileti Tanics VB Miiszaki osztdlya 1987. december 9-én az V. r. felperes

és II. 1. alperes részére kétlakdsos lakéépiilet és 2x2 élldsos teremgardzs épitésére épitési engedélyt

adott, majd ez akként mddosult, hogy az eredeti kétlakdsos lak6épiilet helyett egy kétgeneracids

csaladi hazként jelolték meg az ingatlant. Az ingatlanon az épitési engedély szerinti tobbgeneracios

csaladi héaz felépitése 1996-ban befejezddstt. A Budapest I1. Keriilet Onkormanyzat Polgdrmesteri

Hivatal 1996. jinius 16. napjan az V.. felperes és ILr. alperes részére végleges hasznalatbavételi

engedélyt adott az épiiletre. Ezt kvetden az ingatlanon egyéb, nem épitési engedély-koteles épitési

munkalatokat végezett az V. r. felperes és IL. r. alperes. Az épitkezés valamennyi koltségét az V. r.

felperes és I1. r. alperes viselték.

Javitva 97. sorszani végzéssel.

dr. Gél Zsofia Livia s. k.

bird
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Az V. 1. felperes, valamint II. r. alperes 1994. oktdber 31. napjan kelt ajandékozdsi szerzddéssel

haszonélvezeti joguk fenntartdsa mellett a tulajdoni hanyadukat egyenld ardnyban gyermekeik,

Bereczk Imola, Bereczk Imre Andrds és Bereczk Addm részére ajandékoztdk. 2011, jilius 1. napjan

kelt ingatlan ajandékozasi szerzidésekkel az ingatlan tulajdonhdnyadait Bereczk Imola, Bereczk

Imre Andrds és Bereczk Addm gyermekeik, illetve V. r. felperes részére ajandékoztdk. Ezzel V. r.

felperes megszerezte az ingatlan 4/24 részének tulajdonjogat. I., IL., IIL. és IV. r. felperesek pedig az
ingatlan fejenkénti 2/24 tulajdoni hanyadat.

Javitva 97. sorszamu végzeéssel,

dr. Gal Zsofia Livia s. k.

biréd

Az Vir. felperes és ILr. alperes életkozdssége id6kozben 1998-ban megszakadt és hazassagukat a

birésdg 2013. junius 25-én jogerdre emelkedett itélettel felbontotta. A hdzastarsi vagyonkdzdsség

megsziintetésére nem Kertilt sor.

Az épitmény felépitésekor, 1996-ban az egész ingatlan értéke Osszesen 55.300.000,- forint volt,
ebbdl a felépitmény értéke 32.900.000,- forint, a telekingatlan értéke pedig 22.400.000,- forint.

Az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 285.700.000,- forint, melybdl a telekrész érteke 139.000.000,-
forint, az épiilet és épitmények értéke pedig 146.700.000,- forint.

A felperesek 2015. aprilis 1. napjan elGterjesztett, megvaltoztatott keresetiik szerint elsédlegesen
elbirtoklas, masodlagosan raépités jogcimén terjesztettek eld keresetet az alperesekkel szemben.

Els6dlegesen kérték, hogy a birdsdg allapitsa meg, hogy a Budapest II. kertilet 12530/15 helyrajzi
szamon felvett, természetben 1026 Budapest, Gardonyi Géza 1t 35. szam alatti ingatlannak I. r.
alperes tulajdondban 1év6 % tulajdoni hanyadat a felperesek elbirtokoltak 2/24 — 2/24 — 2/24 — 2/24-
ed, illetve 4/24-ed tulajdoni aranyban. Kérték tulajdonjoguk bejegyzése érdekében a Budapest I. sz.
Foldhivatal megkeresését.

Vagylagosan kérték annak megallapitdst, hogy az I. r. alperes tulajdondban 1év6 % tulajdoni
hanyadot a felperesek rdépités jogcimén megszerezték 2/24 — 2/24 - 2/24 — 2/24 — 4/24 tulajdoni
aranyban. Erre tekintettel kérték a tulajdonjog bejegyzése végett a Budapest 1. sz. Foldhivatal
megkeresését.

Elsédleges kereseti kérelmiiket a Polgdri Térvénykonyvrél szl 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.)
121. § (1) bekezdésére alapitottak. A felperesi hivatkozds szerint a felperesek elbirtokoltdk a Magyar
Allam, illetve késébb az I. r. alperes tulajdondban 4ll6 ingatlanhdnyadot, hiszen nem vitdsan
kizarlagosan birtokoltdk 1987-t8] kezd6dden, annak koltségeit kizardlagosan viselték. Bontasi,
épitési munkalatokat folytattak, arra felépitményt épitettek és ebben a felépitményben laktak, illetve
laknak jelenleg is. Az elbirtokldsi id6é 1991. junius 9. napjén kezdddhetett, az elbirtoklashoz
sziikséges 15 év 2006. jinius 19. napjan telt le, az elbirtoklds megszakitdsara nem keriilt sor. A
felperesek alldspontja szerint a felperesi jogelédok nyilvanvaléan azzal a szdndékkal kezdtek
beruhézédsba, hogy amit felépitenek, az a sajatjuk lesz, ahhoz az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
masik tulajdonosnak semmi koze. A felperesi jogel6dok alapos okkal feltételezhették, hogy
sajatjukként birtokoltdk az ingatlant és abban a tudatban voltak, hogy birtoklasukat sem kiviilallo
személy, sem az 6nkormdnyzat jogszeriien nem szakithatja meg. Méltanyolhat6 igényiik volt, hogy
tulajdonjoguk a tényleges dllapotnak megfelelGen keriiljon az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre.

A felperesek vagylagosan a Ptk. 137. § (2) bekezdése alapjan raépités jogcimén terjesztették el6
keresetiiket az alperesekkel szemben. Hivatkozdsuk szerint a rdépités 1996-ban befejez6dott, ezt a
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hasznalatbavételi engedély igazolja, melynek kelte 1996. jinius 16. A felperesek az ingatlanon uj
felépitményt létesitettek, a felperesi jogel6dok beruhazdsa folytdn a felépitmény értéke jelentds
mértékben meghaladja a telekingatlan értékét. Az I. r. alperes tulajdoni hdnyada elenyészik a
felperesek tulajdoni hanyadahoz képest, ezért kérték annak a megdllapitasat, hogy a felperesek
raépités folytan megszerezték az I. r. alperes, a telekingatlanon fenndll6 % tulajdoni hdnyadat.

A felperesek tjabb, 2016. junius 17-én 42/F. szam alatt elGterjesztett keresetvaltoztatdsat a birdsag a
45. sorszamu targyaldasi jegyzékonyvbe foglalt végzésével elutasitotta, erre tekintettel a felperesek
keresetét a 2015. aprilis 1. napjan elGterjesztett keresetvdltoztatds szerint birdlta el elsodlegesen
elbirtoklas, masodlagosan pedig raépités jogcimén. E szerint az V. r. felperes 4/24 tulajdoni aranyban
terjesztette el6 tulajdonjog bejegyzési igényét az alperesekkel szemben.

Az 1. r. alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasit és a felperesek perkéltségben
marasztalasat kérte mind az elbirtoklds, mind a raépités jogcimén elSterjesztett kereset
vonatkozdsaban. Alldspontja szerint egyértelmiien megéllapithaté, hogy a Ptk. 121. § szerinti
elbirtoklas konjunktiv feltételei nem dllnak fenn a felperesek esetében. Téves az a hivatkozasuk, hogy
a felperesi jogel6dok alapos okkal feltételezhették, hogy sajatjukként birtokoltdk az ingatlant, a
2001. mércius 6-an kelt leveliikben elismerték, hogy az 6nkorményzat 12/24 tulajdoni hanyadban
tulajdonos és ajanlatot tettek az oOnkormdnyzat tulajdondnak megvaltasaval a kozos tulajdon
megsziintetésére. A felperesek ezzel igazoltan tudtdk, hogy I. 1. alperes ingatlanban fenndll6 %
tulajdonjogat csak addsvételi szerzddés titjan, az ingatlanrész vételaranak megfizetése ellenében
szerezhetik meg. 2001. méarcius 6. napjaig sem allt fenn a sajatjukkénti birtoklas, sem a szubjektiv,
sem az objektiv feltételek tekintetében. 1987. november 17-t8] az elbirtoklds nem valdsulhatott meg,
tekintettel arra, hogy az 1991. évi XIV. torvény hatdlyba 1épésének napja 1991. junius 9., kordbban a
Ptk. 121. § (3) bekezdése alapjan az é&llammal szemben nem lehetett elbirtoklds utjdn tulajdont
szerezni. Az I. r. alperes ugy nyilatkozott, hogy nem ellenzi a kozds tulajdon megsziintetését,
amennyiben a felperesek az I. r. alperes ' tulajdoni hanyadat 96.000.000,- forintos megvaltdsi ar
ellenében magukhoz valtjak.

A vagylagosan, raépités jogcimén elGterjesztett kereseti kérelem vonatkozédsaban az 1. r. alperes ugy
nyilatkozott, hogy a raépité a felperesek el6addsa szerint is az V. r. felperes, valamint a II. r.
alperesek voltak. Az 1., II., TII., és TV. r. felperesek nem épitkeztek az ingatanon, igy réépitéssel
tulajdont nem is szerezhetnek, ezen a jogcimen elSterjesztett kereseti kérelemnek legfeljebb V. r.
felperes tekintetében lehet relevanciaja. Hivatkozott arra, hogy V. r. felperes és ILr. alperes az
épitkezés soran rosszhiszemii volt, ezért a felépitmény tulajdonjoganak I. r. alperes % tulajdoni
héanyadéval ardnyos része I. r. alperest illeti meg. Az V. r. felperes nem bizonyitotta a perben, hogy az
addsvételi szerz6dés megkotése az 1. 1. alperesi jogel6ddel nem az 6 felrohaté hibdjabol hidsult meg.
Az V. r. felperes rosszhiszemiiségét tamasztja ald az, hogy a Févérosi Tandcs tdjékoztatta arrol, hogy
az ingatlan forgalmi értékét négyszogolenként 11.000,- forintban éllapitottdk meg, felhivta az V. r.
felperest és II. r. alperest, hogy 8 napon beliil {rdsban nyilatkozzanak, az V. r. felperes pedig nem
igazolta, hogy az ingatlanrészre vonatkozo irasbeli vételi szdndékat benyijtotta volna, vagyis az
ingatlanrészt a megallapitott vételaron meg kivéanta volna vésarolni. Ezzel szemben maga is elismerte,
hogy 11.000,- forint / négyszogol 6sszegben megallapitott vételarat nem fogadta el, igy az adasvételi
szerz6dés megkotése a felperesi jogel6dok, illetve V. r. felperesi érdekkorbe tartozé okbdél maradt el.
Ennek ellenére az Vir. felperes nem jelentette be, hogy nem vdsdrolta meg az ingatlant és az
épitkezést is folytatta.

Az 1. r. alperes hivatkozott arra is, hogy a perben az V. r. felperes nem igazolta, hogy hézassaguk
megsziinését kovetGen a hazastarsai vagyonkozosséget megsziintette volna akar a birosag, akar ok
kozjegyz6i okiratba foglaltan akként, hogy a ILr. alperes raépitéssel szerzett tulajdonardl Vir. felperes
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javéra lemondott volna, ezért a II. 1. alperes raépités cimén fennall6 tulajdoni igényét az V. r. felperes
a perben nem érvényesitheti.

Emellett allispontja szerint mindkét raépitének, igy az V.r felperesnek és ILr. alperesnek is
felperesként kellene perben dallnia, mert a kereset csak valamennyi raépitd vonatkozdsaban,
egységesen birdlhatd el, a Ptk. 137. § (2) bekezdése alkalmazéasanak csak akkor van helye, ha a teljes
telekingatlan tulajdonjoga rendezésre keriil a perben.

Amennyiben a Ptk. 137. § (2) bekezdésben foglalt tényallds a perbeli esetben a fentiek ellenére
fennallna, igy a raépit6 V.r. felperes a Ptk. 138. § (1) bekezdése alapjéan kételes a féldteriilet forgalmi
értékét az I. r. alperesnek, mint foldtulajdonosnak megtériteni. Az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi
értéke 285.700.000,- forint, ebbd] a telekrész értéke 139.000.000,- forint, a felépitmény értéke pedig
146.700.000,- forint. A szakvélemény alapjan az I. r. alperest a foldteriilet ellenértékeként tulajdoni
hadnyadaval ardnyosan 69.500.000,- forint illeti meg. Mivel a perben V. r. felperes 4/24 tulajdoni
hdnyadban t6rténd tulajdon szerzését lehet csak megallapitani a kereseti kérelemhez kotottségre
tekintettel, ezért amennyiben a birésdg megéallapitja az V. r. felperes tulajdonszerzését, ugy kdoteles
azzal egyidejlileg 23.166.667,- forintot megfizetni az I. r. alperes részére.

Az I. 1. alperes perkoltség-igényét a 32/2003. IM rendelet 3. §-a alapjén terjesztette el azzal, hogy
afa fizetésre koteles.

A 1L r. alperes a felperesek dltal eladottakat nem vitatta, a kereset teljesitését nem ellenezte,
perkoltség-igényt nem terjesztett eld.

A kereset az alabbiak szerint elbirtoklas jogcimén alaptalan, raépités jogcimén részben alapos.

A felperesek elbirtoklas, vagylagosan pedig raépités jogcimén terjesztettek el6 tulajdoni igényt az I. r.
alperessel szemben.

A birésag elsédlegesen az elbirtoklds jogcimén elGterjesztett keresetet vizsgalta. A keresetet a 2015.
aprilisi keresetvéltoztatds alapjan birdlt el, mivel a birdsag felhivasara a felperesek hatarozott elallasi
nyilatkozatot nem tettek az elbirtoklas jogcimén fennallé keresetiik tekintetében, utobb pedig gy
nyilatkoztak, hogy keresetiik fenndll, ezért a birésagnak nem volt lehet6sége a per részbeni
megsziintetésére.

A perre a polgari torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) rendelkezései voltak
irdnyadok, tekintettel arra, hogy nem vitdsan az Vr. felperes és ILr alperes a telekingatlant 1983-t6l
birtokolta, a felépitmény pedig 1996-ban késziilt el.

A régi Ptk. 121. § (1) bekezdése szerint elbirtoklds utjdn megszerzi a dolog tulajdonjogdt, aki a
dolgot sajdtjaként ingatlan esetében tizenét, mds dolog esetében pedig tiz éven dt szakadatlanul
birtokolja.

Az 1991. junius 9. napjdig hatdlyban volt régi Ptk. 121. § (3) bekezdés szerint nem lehet elbirtoklds
ltjdn tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely tdrsadalmi tulajdonban van, vagy az dllam,
illetéleg szovetkezet birtokdbdl jogtalanul kertilt ki.

A birésdgnak az elbirtoklas korében elGterjesztett keresetre tekintettel azt kellett megitélnie, hogy az
elbirtoklas konjunktiv, objektiv, illetve szubjektiv feltételei fenndllnak-e a felperesek vonatkozdsaban.
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A perben tényként megéllapithaté volt, hogy az 1. 1. alperesi jogeléd tulajdoni hdnyadat 1991. junius
9. napjdig nem lehetett elbirtoklas utjan megszerezni a régi Ptk. rendelkezéseire tekintettel. Azt
vizsgilta a birésdg, hogy ezt kovetden a felperesek oldaldn fennallt-e a folyamatos, sajatjukkeénti,
megszakitatlan, haboritatlan birtoklds, avagy sem. E tekintetben a birésdg arra az allaspontra
helyezkedett, hogy az elbirtoklas konjunktiv feltételei nem &llnak fenn, ugyanis a felperesek és
jogel6deik nem birtokoltak az ingatlant sajatjukként.

Az 1., I, IIL., IV. 1. felperesek eleve csak 2011-ben kertilhettek a peradatok alapjan az ingatlan
birtokaba, ezt megel6zGen az ingatlan tulajdonosai az V. 1. felperes, valamint a II. r. alperesek voltak.
A birésig megitélése szerint az V. r. felperes és II. r. alperes vonatkozdsdban sem allt fenn a
sajatjukkénti birtoklds, ugyanis mindvégig pontosan tisztdban voltak azzal, hogy a perbeli
telekingatlan % tulajdoni hényadédnak a tulajdonosa a Magyar Allam, majd késébb a jogutédlasra
tekintettel az I. r. alperes. A felperesek az épitkezéskor is mindvégig tudtdk, hogy a telekingatlan
tulajdonosa % részben az I. r. alperes és kisérletet tettek annak megvdltasara.

A felperes keresetleveléhez csatolt, 1983. december 22-én kelt okirat, valamint az I. r. alperes 9.
sorszamu ellenkérelméhez 1/A/3. sorszam alatt csatolt, az L.r. alpereshez cimzett levél, valamint az
L.r. alperes 24. sorszamu el8készitd iratdhoz 1/A/16. szam alatt csatolt, a foldhivatalhoz cimzett levél
alapjan megéllapithatd, hogy az V. r. felperes, illetve II. r. alperes 1983-ban el6vasarlasi jogukkal €lve
meg Kkivantdk vdsdrolni az Lr. alperes jogelddjének tulajdonrészét, 2001. marciusban ugy
nyilatkoztak, hogy szeretnék az tigyet az onkormanyzat tulajdondnak megvaltdsaval rendezni, illetve
hogy a Bereczk csaldd vétlen abban, hogy még mindig fennall a tulajdonk6z6sség.

A fentiek alapjan megdllapithatd, hogy a felperesek és jogeldeik, igy Vir., felperes és ILr. alperes
mindvégig tudomdssal birtak arrdl, hogy a telekingatlan % ardnyti tulajdonosa az I. r. alperes, sosem
gondoltdk azt, hogy az telekingatlan teljes mértékben a sajatjuk lenne, avagy azt véglegesen
birtokolndk. Tisztdban voltak vele, hogy a telekingatlan tulajdonosa részben az Lr. alperes, a
birtokl4suk csak atmeneti és a tulajdonkozosség megsziintetéséhez az IL.r. alperesi tulajdoni hanyad
megvaltdsa sziikséges.

Erre tekintettel az elbirtoklds jogcimén elGterjesztett keresetet a bir6sdg valamennyi felperes
vonatkozdsédban elutasitotta.

Ezt kévetben a felperesek vagylagos, raépités jogcimén elGterjesztett keresetét vizsgalta.

A régi Ptk. 137. § (2) bekezdés szerint a rdépits szerzi meg a foldnek, illetéleg a féld megfeleld
részének tulajdonjogdt, ha az épiilet értéke a foldnek, illet6leg a fold megfelelé részének értékét
lényegesen meghaladja.

A (4) bekezdés szerint a rdépité tulajdonszerzésére vonatkozé szabdlyokat [(2)-(3) bekezdés] nem
lehet alkalmazni, ha a rdépité rosszhiszemii volt, vagy ha a féldtulajdonos a rdépités ellen olyan
id6ben tiltakozott, amikor a rdépitének az eredeti dllapot helyredllitdsa még nem okozott volna
ardnytalan kdrosoddst.

A régi Ptk. 138. § (1) bekezdés szerint ha a rdépité szerzi meg a foldnek, illetéleg a fold megfeleld
részének tulajdonjogdt, kételes annak forgalmi értékét a foldtulajdonosnak megtériteni; ha pedig a
raépité féldhaszndlati jogot szerzett, a fold haszndlatdért kiteles ellenértéket fizetni.

A raépités jogcimén elGterjesztett kereset csak azon személyek vonatkozésaban lehetett alapos, akik
maguk raépitének mindsiilnek. Egyetértett a bir6sag az I. r. alperessel abban, hogy a perbeli tények,
igy maga a felperesi nyilatkozat alapjan is kétség kiviil megallapithatd volt, hogy a perbeli
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telekingatlanon a felépitményt V. r. felperes, valamint II. 1. alperes épitette. A felperesek részérdl
tényeladas sem volt arra nézve, hogy I., IL,, III. IV. r. felperesek az ingatlanon épitkeztek volna,
ezért raépités cimén az 6 tulajdoni igénytik eleve nem lehetett alapos.

Erre tekintettel a birésdg a tovabbiakban az V. r. felperes mint raépité keresetét vizsgdlta. Mivel a
birdsdg az V. r. felperes keresetvaltoztatdsat elutasitotta, igy a kereseti kérelemhez kétottségre
tekintettel az V.r. felperes tulajdoni igényét csak 4/24 tulajdoni hanyad erejéig biralhatta el.

Ezen okbdl nem volt jelentGsége annak jelen perben, hogy az V. r. felperes II. r. alperes raépités
cimén fennall6 6/24 tulajdoni igényét érvényesitheti-e vagy sem, tekintettel arra, hogy az V. r.
felperest mint rdépitGt a sajat jogan megilletd tulajdoni hanyadhoz (6/24) képest keresete csak 4/24
tulajdoni hdnyadig terjedt, ezen til az itélet sem terjeszkedhetett. Ugyanakkor a birosdg egyetértett
az I. r. alperessel abban, hogy az V. r. felperes semmilyen médon nem igazolta, hogy a hdzastarsi
kozds vagyon megsziintetésérdl a II. r. alperessel ugy allapodott volna meg, hogy az ingatlan ILr.
alperest megillet§ 6/24 tulajdoni hdnyadat az V.. felperesnek juttatta volna. Bar a II. r. alperes a
kereset teljesitését nem ellenezte, azonban ennek az I. r. alperes vonatkozdsdban csak akkor van
relevancidja, ha irdnyaba igazolja az V. r. felperes, hogy akar a birésdg a kozos tulajdont
megsziintette és e korben a raépités cimén fennallé tulajdoni igényt az V. r. felperes érvényesitheti
kizdrélagosan, avagy a felek ebben kozjegyzd el6tt megdllapodtak.

Mindezek alapjén a bir6sdg a tovdbbiakban azt vizsgalta, hogy V. r. felperes 4/24 ardnyban
elSterjesztett igénye raépités jogcimén az I. 1. alperessel szemben alapos-e vagy sem, e korben azt
kellett megallapitania a régi Ptk. rendelkezéseire tekintettel, hogy a perbeli felépitmény értéke
lényegesen meghaladta-e a telekingatlan értékét a raépités befejezésekor. Tekintettel arra, hogy az
ingatlanérték megdllapitasa szakkérdésnek mindsiilt, ezért a birosdg szakértdt rendelt ki.

A felek k6z6tt nem volt vitds a perben, hogy az V. r. felperes és II. r. alperes a telekingatlanra
felépitményt épitettek, igy e korben az épitkezés ténye korében tovabbi bizonyitdsra nem volt
sziikség. A szakértd a szakvéleményben azt is megdllapitotta, hogy a rdépités 1996. juliusban
fejez8dott be, ekkor kapott az V. r. felperes és II. 1. alperes haszndlatbavételi engedélyt az ingatlanra.
A szakért6nek a tovabbiakban azt kellett megallapitania, hogy a rdépités befejezésekor, 1996.
juliusban milyen értéket képviselt a telekingatlan, illetve a felépitmény, illetve az jelenleg milyen
értéket képvisel.

A birésdg altal kirendelt Toth Ferenc igazsagiigyi szakért§ 76. sorszdm alatt terjesztette eld
szakvéleményét. A bir6sdg megitélése szerint a szakvélemény hidnytalan volt, aggalytalan,
ellentmonddsmentes. A szakért§ wvalaszolt a feltett kérdésekre a rendelkezésre &ll6épitési
dokumentacié alapjan, részletesen megindokolta a vélaszait. A felek inditvanydra a birdsag 2018.
szeptember 27-én tartott tdrgyaldson meghallgatta személyesen a szakértdt, aki a felek
inditvdnyozott kérdéseire valaszolt. E korben kifejtette, hogy az 1996-0s, a raépités befejezésekori
érték megallapitisdndl az ezt kovetden a felépitményen végzett munkalatok értékét nem vette
figyelembe. Az V. 1. felperes kérdésére kitért arra, hogy milyen szempontokat vett figyelembe az
osszehasonlitd adatok értékelése, illetve a korrekcié alkalmazdsa soran. Minderre tekintettel a
birésag megitélése szerint a szakvélemény, illetve annak szébeli kiegészitése aggélytalan és hidnytalan
volt és a birdsag érdemi dontése alapjaul szolgdlhatott. Onmagdban az a korilmény, hogy az V. r.
felperes vitatta az ingatlan jelenlegi forgalmi értékét, nem tette a szakvéleményt aggélyossa. A perben
szakértelemmel kizardlag Toth Ferenc igazsagligyi szakértd rendelkezett, szakmai megallapitdsait
sem a felperesek, sem az alperesek nem vonhattak kétségbe.

Minderre figyelemmel a birésdg a 76. sorszdm alatt beterjesztett szakvélemény alapjdn dllapitotta
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meg az ingatlan raépités befejezésekori forgalmi értékét és jelenlegi értékét.

A szakvélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke 1996-ban, a rdépités befejezésekor 55.300.000,-
forint volt, ebbdl a telekingatlan értéke 22.400.000,- forint, mig a felépitmény 32.900.000,- forint
ériéket képviselt. A birdsdg ez alapjan gy itélte meg, hogy a felépitmény értéke a telekingatlan
értékét a raépités befejezésekor lényegesen meghaladta, mivel a telekingatlan és a felépitmény értéke
kézott tobb, mint 10 millié forint eltérés volt, mely az 55.300.000,- forintos dssz-értékhez képest is
szamottevonek tekinthetd.

Erre tekintettel a Ptk. 137. § (2) bekezdése alkalmazhato volt a perbeli rdépitésre, igy az Vir. felperes
keresete alapos volt. A birésadg annak a tlirésére kotelezte az itélet rendelkez6 részében az I. .
alperest, hogy a tulajdondban all6 ingatlanhdnyad 4/24 tulajdonrészét tordlje a foldhivatal és ezen
részt az V. 1. felperes javdra jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba. Tekintettel arra, hogy I., II., III.
és TV. r. felperesek nem tekintheték a ténybeli adatok és maga a felperesi eladas szerint sem
raépitének, az 6 tulajdoni igénytik alaptalan volt.

A birésdg a telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét is a szakvélemény alapjan allapitotta meg
139.000.000,- forintban. A telekingatlan I. r. alperes tulajdonaban all6 %4 részének értéke illetné meg
az I. r. alperest, ugyanakkor a perben a kérelemhez kotottség miatt az V. 1. felperes keresete 4/24
tulajdoni hanyad erejéig volt alapos, igy a 139.000.000,- forintos forgalmi érték 4/24 (1/3) része,
vagyis 23.166.666,- forint ellenérték megfizetésére koteles az V. r. felperes az 1. r. alperes javara,
ezért ezen osszeg megfizetésére kotelezte az V. r. felperest. A birosag az itéletében gy rendelkezett,
hogy mivel az V. r. felperes raépités jogcimén szerezte meg a telekingatlan 4/24 részének a
tulajdonjogat, ezért a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetden koteles a
telekingatlan-rész ellenértékét 15 napon belill az I. 1. alperes részére kiegyenliteni. Ennél hosszabb
fizetési hatdrid6t nem tartott indokoltnak, tekintettel arra is, hogy a fizetési hatarid6 a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetSen kezdddik, amely az itélet meghozataldhoz képest
hosszabb idé6t jelent. Emellett a per meginduldsatdl szamitva hosszabb id6 telt el és az V. r. felperes
szamithatott arra, hogy amennyiben keresete raépités jogcimén alapos lesz, ugy a telekingatlan
ellenértékét ki kell egyenlitenie az I. 1. alperes javara. Ugyanakkor a bir6sdg indokoltak talalta azt,
hogy csak a tulajdonjoga ingatlan-nyilvéantartdsi bejegyzését kovetden fizesse ki az ellenértéket az 1.
r. alperes javdra, mivel a tulajdonszerzése nem a telekingatlan Lr. alperes részére tortén6 eladasan
alapul, hanem a raépités tényén.

A birésdg nem értett egyet az I. r. alperessel abban, hogy amennyiben a teljes, az I. r. alperes
tulajdondban all ingatlanhanyad tulajdonjogénak rendezésére nem keriil sor a felek kozott, ugy az V.
r. felperes keresete alaptalan lenne, ahogy abban sem, hogy valamennyi raépitének a perben
felperesként kellene perben dllnia. Ez utdbbi esetben a raépit6, amennyiben mds személlyel egytitt
épitett, el lenne zdrva attdl a lehetGségtdl, hogy tulajdoni igényét perben érvényesitse abban az
esetben, ha a masik raépité6 nem kivan pert inditani. Azért sem volt alapos ez a hivatkozas, mert
maga a régi Ptk. is ugy rendelkezik, hogy a raépité szerzi meg a foldnek, illetve a fold megfelelé
részének a tulajdonjogat, tehat nem sziikséges, hogy a teljes telekingatlant a raépit6 szerezze meg.

A birésdg nem értett egyet L. r. alperessel abban sem, hogy az V. r. felperes rosszhiszemii réépit6nek
mindsiilne. Onmagaban az a korilmény, hogy kordbban a felek kozott az ingatlan targyaban az
addsvétel meghidsult azért, mert a felajanlott ingatlan ellenértéket az V. r. felperes és volt hdzastarsa,
I1. . alperes nem fogadtdk el, nem jelenti azt, hogy rosszhiszem( raépit6nek mindstilnének. Az V. r.
felperes, illetve II. r. felperes épitkezéséhez az 1. r. alperes hozzdjarult, az épitési engedély
beszerzéséhez sziikséges hozzdjarulast megadta, az ingatlant értékesitésre kijeldlte. Az Vir. felperes
ILr. alperessel egyiitt mar 1983-ban bejelentette az Lr. alperesi jogel6dnél, hogy az ingatlanrészt meg
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kivanja vésarolni, ezen szandékat mindvégig fenntartotta. Az épitkezést annak tudataban folytatta,
hogy az Lr. alperesi jogel6d, majd Lr. alperes a telekingatlan részbeni tulajdonosa, és annak
reményében, hogy a telekingatlan-részt az Lr. alperestdl meg fogja vasarolni.

Mindezek alapjan a birésdg a rendelkezd részben foglaltak szerint hatdrozott. Az L. r. alperest az
ingatlanon fenndllé tulajdoni illetGségébdl 4/24 tulajdoni hanyad torlésének tiirésére kotelezte azzal,
hogy ezen tulajdoni hanyadot a féldhivatal jegyezze be raépités jogcimén V. r. felperes javara az
ingatlan-nyilvantartdsban, ugyanakkor kotelezte az V. r. felperest, hogy az ingatlanhanyad megfelel6
részének ellenértékét 23.166.666,- forintot fizessen meg az I. r. alperes részére. A II. r. alperest
mindezek tlirésére kotelezte.

Az 1., 1L, IIL, és IV. r. felperesek pervesztesek lettek, az V. r. felperes pedig a raépités jogcimén

elterjesztett keresete vonatkozdsdban teljes mértékben pernyertes lett. Erre tekintettel allapitotta

meg a birosdg a polgdri perrendtartdsrél szold 1952. évi III. torvény (Pp.) 78. § (1) bekezdése,

illetve 81. § (1) bekezdése alapjdn a perkoltséget felperesenként azzal, hogy a teljes keresethez
képest az Vir. felperes 33 %-ban lett pernyertes, Lr. alperes pedig 77 %-ban.

67 %

Javitva 97. sorszami végzéssel.

dr. Gal Zsdfia Livia s. k.

biro

Tekintettel arra, hogy a felperesek 1,5 milli6 forint kereseti illetéket leréttak és az V. r. felperes teljes
mértékben pernyertes lett, ezért a rdesé 495.000,- forintos kereseti illetéket az I. r. alperes koteles
megfizemi az V. r. felperes javara. A fennmaradé lerétt illeték az I., IL, IIL., és IV. r. felperesek terhén
marad, melyrél a bir6sdgnak nem Kellett kiilén rendelkeznie. A perkéltség része a szakértdi dij, amely
a 76. sorszam alatt el&terjesztett szakvéleménnyel Osszefiiggésben, valamint a szakértd targyaldson
val6 meghallgatasdval osszefiiggésben felmeriilt osszesen 224.000,- forintos szakért6i dijbol és
koltségbdl dllt, melyet szintén a felperesek el6legeztek. A pernyertesség — pervesztesség aranyara
tekintettel ennek 33%-dt, Osszesen 73.920,- forintot az I. r. alperes kdteles megfizetni az V. r.
felperes javéara, a tovabbi szakért6i dij az I,IL,ITIL,IV. r. felperes terhén marad. Mindezen tul a
pertargy értékhez viszonyitottan az I. r. alperes V. r. felperes javdra 1.571.625,- forint ligyvédi
munkadijat kételes megfizetni, melyet a birdsag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja alapjin dllapitott meg. Minderre figyelemmel az I. t. alperes dsszesen 2.140.545,- forint
(495.000,- forint illeték+73.920,- forint szekértdi dij+1.571.625,- forint iigyvédi munkadij)
perkoltséget koteles megfizetni az V. r. felperes javara.

Ugyanakkor az L, II., III., és IV. r. felperesek pervesztesek lettek (a pertdrgy értékéhez képest
dsszesen 67 %-ban), erre tekintettel az I. r. alperesnek a fenti rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja
alapjan megallapitott ligyvédi munkadijat, 6sszesen 3.143.250,- forintot egymds kozott egyenld
ardnyban, fejenként 785.812,- forint §sszegben kotelesek megfizetni az I. r. alperes részére.

A birésag tigy rendelkezett, hogy az itélet joger6re emelkedését kovetden keresi meg a foldhivatalt

az V. r. felperes tulajdonjoganak bejegyzése irant.

Budapest, 2018. november 27.

dr. Gal Zsdfia Livia s. k.



Fovarosi Torvényszék
22.P.22.507/2014/87.
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Kivett lak6h4z, udvar megnevezés(
12530/15 Hrsz.-a
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ERTEKELO LAP

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam alatti

12530/15 Hrsz.-a

Kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci brutté forgalmi értéke:

349 800 000,- Ft.

azaz
Haromszaznegyvenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

Az Onkorményzati 8/24-ed tulajdonhanyad értéke:
Teljes ingatlan tekintetében: 116 600 000,- Ft.
Telekingatlan tekintetében: 52 309 333,- Ft.

Budapest, 2019. november 27.

Készitette: ‘- /( ”Lﬂ

Miké Sandor MSc
ingatlanforgalmi értékel6
SzakértSi engedély szam: 3136/2002

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35/A. szdm ) Immowell 2002 Kft.
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1. ELOZMENYEK
11  Megbizod

Budapest F6varos Il. Keriileti Onkormanyzat
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

I.2  Megbizas targya

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam alatti 12530/15 Hrsz.-a kivett
lak6haz, udvar megnevezésti ingatlan nyiltpiaci brutt6 értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakérts céget a Budapest, I1. Keriileti Onkorményzat
képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgiltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejirta az ingatlant.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapa eljaras
médszerét valasztotta a telek értékének meghatirozasanal. A netté potlasi és a
hozam alapti becslési eljardsok jelen lak6ingatlan esetében nem hoznak relevéns
értéket, mivel 2019-ben a piaci forgalom béviilése Budapesten feliilmilta a
févaroson kiviili telepiilések forgalmanak novekedését, mig az &tlagos
négyzetméterarak a févarosban néttek a legnagyobb mértékben

Az értékelés fordulonapja: 2019. november 27.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

e A Il/A keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési 4rszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.

Az ingatlanok kdzmiivesitettségét.

Az ingatlan jogi helyzetét.

1026 Budapest, Gardenyi Géza utca 35/A. szdm 4 Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért§ feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaci6t.

Az értékelés az Eur6pai Uni6 tagallamaiban miikdd6 hivatisos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési ttmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4ltaldnosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt

Szakért az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizardlag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékels nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhets hibdkért
felelésséget nem véllal,

Az értekelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytdllok. Az értékelés felsorolja az 8sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdAk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér6 tajékoztatta a szakértét a jelenlegi jogéllasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6é rendelkezési jog
gyakorlasat akadélyoz6 korillményr6l nincs tudomaésa.

Az értékel nem vallal felel¢sséget olyan késSbb jelentkez6 tényezSkért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékels nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozd vizsgédlatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsol6d6  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltdrasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle miltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabb4, hogy munkénk dijazésa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatérozott piaci érték megallapitisara készilt.

A szakvéleményt méas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulonaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35/A. szdm 5 Immowell 2002 Kft.



3. AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének egyik legkedveltebb részén, a
Vérhalom nevii teriileten helyezkedik el, a Gardonyi Géza utciban, a Verseghy
Ferenc utcai keresztez6déstdl kb, 100 méterre. A Gardonyi Géza utca csendes,
alacsony gépjarmii forgalmat bonyolit6, aszfalt burkolat utca.

A vizsgalt ingatlan gépkocsival a Széll Kalman tér fell a Hiivosvolgyi - Pasaréti
at- Laky atr6l kozelithets meg a legegyszertibben. Tomegkozlekedéssel a 11-es és
111-es menetrendszerinti autébusszal érhet6 el a varoskdzpont. A kérnyéken
elsésorban kertes, csaladi hédzak, tarsashazak talalhatoak. A kozelben tobb
nagykovetség épiilete talalhato. A teriilet tdmegkozlekedési és infrastruktaralis
szempontbo!l megfelelének tekinthets. Parkolni az ingatlan kézvetlen kozelében a
Gardonyi Géza utcan dijmentesen van lehettség.

3.2Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan telek + felépitménybsl 4ll. Az ingatlan kozvetleniil
megkozelithets a Gardonyi Géza utca feldli vaskapun 4t. Az ingatlan 1996-ban
épiilt gardzs, foldszint, emelet, tetStér kivitelben, felszinmozgasveszélyes
tertileten. A telek besorolasa L6-11-07, azaz hegyvidéki kertvarosias lakotertilet,
ami 15 %-os beépithetSséget enged meg 0,4-es (0,3+0,1) szintteriileti mutatoval.

A vizsgalt ingatlan Osszkozmtives. A vizsgélt épiilet 2 hasonlé kialakitasa
osszeépitett épiiletbs] valamint az utcai garazsbol all. Az utcérél megkozelithets
teremgardzs 4 auténak biztosit kényelmes parkoldsi lehetdséget. A gardzsbol
kozelithets meg az els6 ingatlanrész, melyb6l két kilon megkozelithetd lakas lett
kialakitva. Az els6 dsszkomfortos lakés szoba + fiirdészoba, mig a masik lakés a
felette 1év6 szinteken helyezkedik el, konyha, fiirdészoba, nappali, halészoba, 2
gyerekszoba és dolgoz6szoba. Az épiilet masik részében egy félszint eltolassal
hasonlé lakés kertilt kialakitasra. Az ingatlanbol csodélatos panordma nyilik a
kornyez6 hegyekre. A tetStér az els6 épiiletrész feloli lakasbol kozelithets meg. A
vizsgalt ingatlanon 16v6 haz éaltalanos 4llapota megfelels. A beépitett anyagok jo
minéségliek, szerkezeti meghibasodasra utalé jel nem talalhaté. A héz kilss
homlokzata dryvit rendszerii hdszigetelést kapott.

3.3. Az ingatlan mérete:

A telek dsszteriilete: _ 1226 m?
- tertlet | komp: redukalt

A lakésok hasznos nett6 osszteriilete; | 302,60m2| 100% 302,60 m?2
A tet6tér hasznos nettd sszteriilete: N 34,68 m2 | 100% ' 34,68?

Az egyéb helyiségek hasznos netto Osszterilete: | 148,20 m? 75% | 111,15 m?
A teraszok, erkélyek hasznos nett6 Ossztertilete: 99,85 m? 20% 19,97 m2 |

A garézsok hasznos nett6 Osszteriilete: 74,93 m? 50% 37,46 m?

" A felépitmény hasznos nettd dsszterlilete: 660,26 m? 505,86 m?

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35/A. sz4m 6 Immowell 2002 Kft.



3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: - _1026_ Budapest, Gardonyi Géza 1t 35. sgm |
Helyrajzi szam: - - - 12530/15
Tipusa: | o Kivett lakéhdz, udvar
Tulajdonos: Mayer Bence 2/24, Mayer Evelin 2/24, Bereczk Lilla 2/24,

Bereczk Benjamin 2/24, Bereczk Imréné 4/24,
I1. Keriileti Onkorményzat 12/24.

Bejegyzés: ~ Holtig tart6 haszonélvezeti jog: Bereczk Imréné jogosult.
i (— __ Perinditas: Févarosi Torvényszék jogosult
Telek teriilet: 1226 m?

A Féviarosi 'I’6rvénysze§ 22.P.22.507/2014/87. sz4ima itélete alapjan Bereczk Imréné
részére megitélt 4/24 tulajdonrészt az Onkorményzat 12/24 tulajdonrészébsl. Ennek
megfeleléen az Onkorményzati tulajdonrész 8/24 részre médosul.

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a telek piaci Osszehasonlitdson alapulé értékelését. Az
értekelés soran a hasonl6 adottsagu és funkcidja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen

figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezokre.

¢ A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosédgaval osszefiiggé kockazata.

¢ A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltéré kozmtvesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e Azingatlan hasznosithat6sagara.

4.1. Piaci dsszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kormyékre jellemz6 fajlagos 4rat, a kinalati arak
artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgdlt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (691 500,- Ft/ m?2), a nett6 alaptertilettel (505,86 m?)
szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt piaci értékét.

691 500,- Ft/ m2* 505,86 m2 = 349 802 190,- Ft.

Az ingatlan becsiilt brutt6 ara kerekitve: 349 800 000,- Ft.

Telek értéke: 128 000,- Ft/ m2* 1 226 m? = 156 928 000,- Ft.
Felépitmény értéke: 349 800 000,- Ft - 156 928 000,- Ft. = 192 872 000,- Ft.

Az Onkormanyzati 8/24-ed tulajdonhanyad értéke:
Teljes ingatlan tekintetében: 116 600 000,- Ft.
Telekingatlan tekintetében: 52 309 333,- Ft.

1026 Budapest, Gardonyi Géza utea 35/A, szam 7 Immowell 2002 KFt.



4.2. Frtékelés osszefoglalasa

A szakértéi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1026
Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam alatti 12530/15 Hrsz.-ii ingatlan becslését
a szakeért6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl tablazatba foglaltak
szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2019. november 27.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
349 800 000,- Ft.
azaz
Haromsziznegyvenkilencmilli-nyolcszazezer forint.

Az Onkorminyzati 8/24-ed tulajdonhinyad értéke:
Teljes ingatlan tekintetében: 116 600 000,- Ft.
Telekingatlan tekintetében: 52 309 333,- Ft.

osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudésa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tantsitja:

o A ténybeli megallapitiasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat  és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott -el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

* Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeim azon eszkdzékben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

e Javadalmazisom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy felhaszndlas
eredményeként johet létre.

o Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 (The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2019. november 27. Q/
IMMOWELL 2002 ke }é\

KﬂmagBUdapesl e R R CT R R
racsony §, u, 55, Ugyvezet

Ad6s24m: 1206153 1.2.41 Immowell 2002 Kft.
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A térképmésolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem haszndlhaté!



