A szakvélemény 3 azonos, szamozott példanyban késziilt, ez a(z) /3. példany

Ertékbecslési szakvélemény
a
1025 Budapest, Szépvolgyi at 84/B. szam alatti
15292/3 helyrajzi szamu ingatlan alkotta,
FEJLESZTESI TERULET
1/1 tulajdoni hanyada
forgalmi értéke meghatarozasahoz

Budapest, 2020. oktéber 12.



VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studié Kft.

Szakérté(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2020.10.12.

Az értékbecslés hatalya: 2020.01.12.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo6: Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal (1024

Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, beépitetlen teriilet
Az ingatlanok cime: 1023 Budapest, Bécsi ut 18 (14823/1 hrsz.)
Az ingatlanok leirasa: Telek 1 1db 1100 m?> Epiilet 0db 0m?

Vizsgéalatunk targya Budapest, II. kertilet, Z6ldmal varosrészében, a Szépvolgyi Ut Pusztaszeri és
Virdg Benedek kozotti szakaszan elhelyezkedd o©nalld ingatlan, amelyek természetben egy
beépitetlen fejlesztési telek. A szlikebb kornyezet a II. és a III. keriilet hatdra, kettds karakterti
teriilet, keletr6l a siirtin beépitett Ujlak, nyugatrél villanegyed karakter(i, jellemz6en magas
presztizsi lakohazakkal beépitett Zoldmal, és Matydshegy Ovezi, villadkkal és kis lakdsszamu
tarsashazakkal, a La Szieszta lakopark és a Szépvolgyi Irodapark szomszédsagaban. A kozvetlen
kornyezet a Szépvolgyi Ut déli oldala, 1-2 emeletes, néhany lakasos lakdépiiletekkel beépitett
lakdovezet, a Pusztaszeri és a Virdag Benedek utcak kozott. A tomegkozlekedési ellatottsag jo:
kotottpalyas eszkozokkel és autdbuszokkal egyardnt kiszolgalt teriiletrdl van sz6. A Bécsi uton
halad a budai ,,fon6d6 villamosvonal”, melyen a 17, 19 és a 41-es villamos jar, emlithetd még a
szentendrei HEV gyaloglotavolsag tul elhelyezkedd (cca. 1000 m) Szépvolgyi uti megalloja is. A
Kolosy téren pér perces sétaval elérheté a 9-es, 65-0s, 111-es, az Urdmi utcai megallobol a 29-es
autobusz.
Gépkocsival a kornyék megkozelitése észak és dél feldl a Bécsi uton, illetve a Lajos utcan at, mig a
budai hegyvidéki lakonegyedek feldl a Pusztaszeri titon, illetve a Szépvdlgyi uton biztositott.
A vizsgalt téglalap alaku telek, északi iranyba, a SzEépvolgyr ut felé enyhe lejtésii, beépitetlen,
kozteriilet északrol hatarolja (Szépvdolgyi Ut). Az ingatlan utcafronti szélessége cca. 32 m, atlagos
mélysége kb. 33 m. A vizsgalt telek az utcafronton keritett, beton ldbazatos acél betétes keritéssel,
nyugati telekhatdron drothalos keritéssel, egyéb oldalain keritetlen, és déli, 15292/4 hrsz-u
ingatlannal egybe nyitott. A gépkocsi behajtas az ingatlanra egy utcafronti behajton keresztiil
biztositott. A telek a mellékelt vazrajz szerinti szolgalmakkal terhelt, melyek jogosultja a déli
telekszomszéd (15292/4 hrsz), illetve az azon all6 lakohaz tulajdonosai. A szolgalommal terhelt
teriiletek a kovetkezOk szerint oszlanak meg:
- gazvezetési szolgalom 70 m? teriileten, észak-déli irAnyban, egyenes vonalban a vizsgalt
telek kozepén
- atjarasi szolgalom 102 m? teriileten, észak-déli irAnyban, egyenes vonalban a vizsgalt telek
kozepén
- vizvezetési szolgalom 21 m2 teriileten, keleti iranyban a vizsgalt telek észak keleti sarkaban,
a 15292/4 hrsz nyele iranydban
- csatorna vezetési szolgalom 72 m? teriileten, észak-déli iranyban, kozelitben egyenes
vonalban a vizsgalt telek keleti harmadaban
- elektromos kozmili vezetési szolgalom 69 m~ teriileten, észak-déli iranyban, kozelitéen
egyenes vonalban a vizsgalt telek keleti harmadéaban.
A telek beépitetlen, fakkal bendtt, az atjarast biztositod jardan és a bejarati gépkocsi behajton kiviil
burkolatlan. A vizsgalt ingatlan 6nallé kozmikiallasokkal nem rendelkezik, azonban az Gsszes
kozmiivet atvezették rajta. Az ingatlan beépitetlen.
A vizsgélt ingatlanokra vonatkozoéan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
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testilletének a Bp., II. Keriileti Véarosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz6l6 28/2019. (XI. 27.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkez6 helyi telepiilésrendezési eldirasokat
tartalmazzak.

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az LK-2/SZ-27-jelii, Kisvarosi
lakéteriilet épitési 6vezetbe sorolja. Az Ovezeti eldirdsok szerint a felszinen 15 %-ban, 0,4+0,3-as
szintteriileti mutatdé megtartasa mellett, 7,5 m magassagban lehet beépiteni. Az 10 épiiletnek
szabadonalloan kell elhelyezkednie. A fOépitészi tajékoztatds szerint a telkekre 2 lakéas helyezhetd
el.

A vizsgalt teleket kdozmuatvezetési, és atjarasi szolgalmak terhelik, amik jelen helyzet szerint
nagymértékben megnehezitik, szélséséges estben el is lehetetlenitik a telek, Gvezeti eldirasokat
maximalisan kimeritd beépitését. A telek jelenleg (szolgalmakkal terhelten) is beépithetd, azonban a
szolgalmakkal nem terhelt teriilet radikdlisan behatérolja az elhelyezhetd épiilet alakjat és vélhetden
méretét is. A teljes beépithetdség kihasznalasahoz a szolgalmi jogok, vagyok azok legalabb egy
részének (atjarasi és gazvezetési) pénzbeli megvaltasa sziikséges. A megvaltas lebonyolithatosaga, a
jogosult fél ismeretlen hozzaallasara tekintettel, a vizsgalat idopontjaban nehezen behatarolhato
mértékll kockazatot jelent. A szolgalmak jogosultja jelenleg nem tud elhelyezni gépkocsit a telkén,
ezért a kovetkezd lehetséges megoldasnak mutatkozik: a vizsgalt telekbél 100 m? ingyenes 4tadésa a
15292/4 hrsz szamdra, ahova attelepithetdek lennének a jelenleg a vizsgélt telken vezetett
szolgalmak, megoldhatdé az 0nallé bejaras és a gépkocsi elhelyezését is biztosithatja. E terv
megvalosithatdsagat teljes bizonytalansag dvezi a vizsgélat idején, ezért a szolgalmak jogosultjdnak
beleegyezésének megszerzését, €s a muszaki megvalositds esetleges koltségét, mint jelentOs
kockazatot tovabbi -15%-os korrekcid beépitésével érvényesitjiik.

Forgalmi érték (nettd) 1 EUR =350 Ft

Osszehasonlité megkdzelités 143 800 000 Ft 410 857 EUR

Maradvany szemléletli megkdozelités

Egyeztetett érték 143 800 000 Ft 410 857 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci értek, azaz “az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladod
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, €s a felek tisztaban vannak
az 0sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Egyéb megjegyzések
A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén
tortént, a szemle modja miiszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és
- a fobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatdsara a
szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2020. oktober 12. .. AR

}\ i{._-’i :

I A R Leedieeeeedeed Tela¥Te © ™ teeeclissssaas YA P
1

Toth Péter /

dr. Torok Tamas . ;
jogasz okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi ertékbecslo,

ligyvezetd igazgato




TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI OSSZEFOGLALO

TARTALOMJEGYZEK

1.

FELADAT MEGHATAROZASA
1.1. Megbizo

1.2. Megbizas

1.3. Az értékelés célja

1.4. Az értékelés id6pontjai, hatalya

TARGYI ALAPOK, ELVEK, FELTETELEK
2.1. Adatszolgaltatas

2.2. Szakért6i modszer

2.3. Korlatozo feltételek

AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK
3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok

3.2. Kornyezet, megkdzelités

3.3. Telek

3.4. Kézmiivek

3.5. Felépitmények

3.6. Hasznositas, fejlesztés

3.7. SWOT analizis

PIACI HELYZET

ERTEKKEPZES

5.1. Ertékelési mod meghatérozasa

5.2. Osszehasonlit6 értékelés

5.3. Hozadéki értékelés

5.4. Ertékek egyeztetése, végsd forgalmi érték

6. OSSZEFOGLALAS
MELLEKLETEK
- Tulajdoni lap masolatok
- Térképmasolat
- Szabalyozasi terv kivonata
- Fotok
B E R 1 N G s T U D I



1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest I1. kertileti Polgdrmesteri 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
készitse el a 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 84B. szdm alatti 15292/3 hrsz. alatt
nyilvantartasba vett fejlesztési telek forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2020. oktober 2.
- értékelés zarasa 2020. oktober 12.
- értékelés hatalya 2021. januar 12. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizo a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentacidkat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap (2020.09.22.)

- telepiilésrendezési osztaly allasfoglalasa (XXI1V/343-2/2020)

- szabalyozasi terv kivonata

- valtozasi vazrajz (2015.06.30.)

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentumok tanulmanyozéasat kovetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseléje nem vett részt. A tulajdonos képviselje
irod4jaban szobeli tajékoztatast adott a szabalyozasi valtozas koriilményeirdl, a valtozassal
¢rintett terlilet pontos nagysagarol.

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



Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

- 0sszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapu megkdzelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tgyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldtertilet forgalmi értekelésen alapul6 (piaci) értékeét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkézhoz ¢és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a vdlasztas 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 tanulméanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

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

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

Kifejezett megbizas hidnyadban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgélatot, illetve elemzést
és nem tekintettlink 4t multra vonatkoz6 dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tajékoztatast hianyaban, a jelentésben abbdl a vélelembdl indulunk
ki, hogy az ingatlan nem szennyezett. Ettd] fiiggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran,
vagy mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a
teriilet feltételezhetden szennyezett, akkor err6l Megbizot tajékoztatjuk.

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



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA
Vizsgalatunk targya Budapest, II. keriilet, Z6ldmal varosrészében, a SzEépvolgyi ut Pusztaszeri
¢és Virag Benedek kozotti szakaszan elhelyezkedd onallé ingatlan, amelyek természetben egy

beépitetlen fejlesztési telek.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2020.09.22.)

- cim: 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 84B
- helyrajzi szam: 15292/3
- teriilet (m?): 1100
- megnevezeEs: kivett, beépitetlen teriilet
- tulajdonos: Budapest I1. keriileti Onkorményzat
- tulajdoni hanyad 1/1
- jogeim: 1991. évi XXXIILI. tv.
- jelzélog: -
- szolgalmak:
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illetd atjarasi szolgalom
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illet6 gdzvezetési szolgalom
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illeté vizvezetési szolgalom
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illetd csatorna atvezetési szolgalom
- egyéb: Vezetékjog 9 m? teriiletre
jogosult: ELMU Haélozati Kft.

- sz€ljegyek: ‘ -
Az ingatlan kézmil vezetési €s atjarasi szolgalmakkal terhelt, a tulajdoni lap, valamint a
rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz szerint.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az a Megbizo kizarolagos tulajdonaban
all. Az ingatlan nem szolgal pénziigyi kovetelés biztositékaul, ugyanakkor kozmiihoz
kapcsolodd, valamint atjarasi szolgalmi jog terheli.

Ertékelésiink per-, teher-, és igénymentes sllapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletében, Z6ldmal varosrészben, a Sz&épvolgyi ut mentén,
a Pusztaszeri ut kozelében fekszik. A sziikebb kornyezet a II. és a III. keriilet hatara, kettds
karakter(i teriilet, keletrdl a siir(in beépitett Ujlak, nyugatrol villanegyed karaktert, jellemzéen
magas presztizsi lakohazakkal beépitett Zoldmal, és Matyashegy oOvezi, villakkal és kis
lakasszamu tarsashdzakkal, a La Szieszta lakopark és a Szépvolgyi Irodapark
szomszédsagaban. A szomszédos teriilet Ujlak a Dunapart mentén huzodik, siird,
nagyvarosias beépitésii intézményi €és lakod Ovezet, mely a Bécsi és Lajos utak, illetve az
Arpad fejedelem tutja mentén alakult ki. Mindharom utvonal fontos észak-déli tengely, igy
HEV, villamos és buszjaratok is érintik, kivalo tomegkozlekedési kapcsolatot biztositva. A jo
kozlekedés ma is szamos intézményt vonzott a kornyéken Buda egyik legsliriibb kdzponti
irodai negyede alakult ki a Bécsi és Lajos utcak kozott. Kozlekedési szempontbdl a Kolosy tér
a tradicionalis kozpont, ennek oka, hogy ide csatlakozik be kozeli hegyvidéki teriiletek fontos



feltard utja a SzEépvolgyi ut. A Kolosy tér kdrnyezete ezért kereskedelmileg is frekventalt
(Kolosy téri piac, Uj Udvar Bevasarlokozpont, éttermek, kavéhazak).

A kozvetlen kornyezet a Szépvolgyi ut déli oldala, 1-2 emeletes, néhany lakasos
lakdépiiletekkel beépitett lakdovezet, a Pusztaszeri és a Virag Benedek utcak kozott.

A tomegkozlekedési ellatottsag jo: kotottpalyas eszkozokkel és autdbuszokkal egyarant
kiszolgalt teriiletrél van sz6. A Bécsi uton halad a budai ,,fon6d6 villamosvonal”, melyen a
17, 19 és a 4l-es villamos jar, emlithetd még a szentendrei HEV gyaloglotavolsag til
elhelyezkedd (cca. 1000 m) Szépvolgyi uti megalldja is. A Kolosy téren par perces sétaval
elérhetd a 9-es, 65-6s, 111-es, az Urdmi utcai megallobol a 29-es autobusz.

Gépkocsival a kornyék megkdzelitése észak és dél feldl a Bécsi uton, illetve a Lajos utcan at,
mig a budai hegyvidéki lakonegyedek fel6l a Pusztaszeri uton, illetve a Szépvolgyi uton
biztositott.

3.3. Telek

A vizsgalt téglalap alaku telek, északi irdnyba, a Szépvolgyi ut felé enyhe lejtésii, beépitetlen,
kozteriilet északrdl hatarolja (Szépvolgyi ut). Az ingatlan utcafronti szélessége cca. 32 m,
atlagos mélysége kb. 33 m. A vizsgalt telek az utcafronton keritett, beton labazatos acél
betétes keritéssel, nyugati telekhataron drothalos keritéssel, egyéb oldalain keritetlen, és déli,
15292/4 hrsz-0i ingatlannal egybe nyitott. A gépkocsi behajtds az ingatlanra egy utcafronti
behajton keresztiil biztositott. A telek a mellékelt vazrajz szerinti szolgalmakkal terhelt,
melyek jogosultja a déli telekszomszéd (15292/4 hrsz), illetve az azon 4ll6 lakohaz
tulajdonosai. A szolgalommal terhelt teriiletek a kovetkezOk szerint oszlanak meg:
- gazvezetési szolgalom 70 m? teriileten, észak-déli irdnyban, egyenes vonalban a
vizsgalt telek kdzepén
- 4tjarasi szolgalom 102 m? teriileten, észak-déli iranyban, egyenes vonalban a vizsgalt
telek kozepén
- vizvezetési szolgalom 21 m2 teriileten, keleti iranyban a vizsgalt telek észak keleti
sarkaban, a 15292/4 hrsz nyele irdnyaban
- csatorna vezetési szolgalom 72 m? teriileten, észak-déli iranyban, kozelitden egyenes
vonalban a vizsgalt telek keleti harmadéaban
- elektromos kdzmii vezetési szolgalom 69 m? teriileten, észak-déli iranyban, kdzelitéen
egyenes vonalban a vizsgalt telek keleti harmadéban.
A telek beépitetlen, fakkal bendtt, az atjarast biztosito jardan és a bejarati gépkocsi behajton
kiviil burkolatlan.

3.4. Kozmiivek, infrastruktura

A vizsgalt ingatlan 6nall6é kozmiikidllasokkal nem rendelkezik, azonban az 6sszes kdzmiivet
atvezették rajta.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlan beépitetlen.



3.6. Hasznositas, fejlesztés

Szabalyozasi kornyezet

A Telepiilésrendezési Osztaly teriiletre vonatkoz6 hivatalos adatszolgaltatdsa

A vizsgilt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Févéros I1. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz616 28/2019. (XI.
27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
eldirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant a LK-2/SZ-24-jelii, Kisvarosi
lakéteriilet épitési dvezetbe sorolja.

Az épitési dvezet paraméterei a kovetkezok:

telek szmtteru}e‘u
mutato
an
el e . - ! 2
.. Sla,|2% 8888 B8 | ¢ | z |22|52| 5
Ovezet ERERRER A ER RN & = 28 | E% | °x
E |22 | 28|22 |8 4 «=lw = ) 28 | E S .
2 |5 | %35 | %5 553588 = £ |E= 22| 28
2|28 | 2N | ZE 2283 T E | 2R |ZE| B
o
E m? m m % % | m*’m? | m*m? % m db
BEM| LKT | LKS | LKM | LNB | LNB | STM STT LKZ | LNB
Lk-2/Sz-24 SZ | 1000 | 20 30 15 25 0,4 0,3 25 7,5 2
A tdjékoztatas szerint a telken 0sszesen 2 rendeltetési egység helyezheto el.
Aktualis hasznositas
A vizsgélt ingatlanon az értékelés idopontjaban hasznositatlan volt.
3.7. SWOT analizis
Elonyok Hatranyok
) ©)
keresett lakodvezeti fekvés beépithetdséget nehezitd szolgalmak
J6 megkozelités és tomegkozlekedési
kapcsolat
kedvezd telekalak
Lehetoségek Veszélyek
(&) )
szolgalmak megvaltasa és a telek ovezeti szolgalmak megvalthatdsaga, illetve annak
elirdsok szerinti beépitése ismeretlen tartalma miatti bizonytalansag
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4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Forrds: Oxford Economics Ltd 2020

GDP novekedés (%) 1,9 3,7 2,9 2,1 42 4,8 4,5
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 0,3 1,8 3,0 5,0 4.7 6,0 7,6
Ipari termelés (%) 1,4 7,6 7,5 0,8 53 39 5,4
Beruhazasok (%) 73 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 10,2 7,6 6,8 5,1 4.2 3,7 3,5
Inflacid (%) 1,7 -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0
HUF/EUR (éves atlag) 296,92 | 308,66 | 309,90 | 311,46 | 309,21 | 318,87 | 325,35
HUF/USD (éves atlag) 223,70 | 232,52 | 279,46 | 281,44 | 274,27 | 270,25 | 290,66
Kamatszint - 10 éves (%) 5,9 4.8 3.4 3.4 3,0 2,7 2,1

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox lépesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartbsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak ¢€s lengyel piacokéhoz képest, bar 2016 6ta a
magyar piacon klasszikusnak szamité konzervativ befektetOk is visszatértek. Az orszag
nemzetkozi befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondasos europai
visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt tiikrézik a novekvd ingatlanbefektetési
volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési ligyletek 0Osszértéke 790 millié eurdt
mutatott, ezen iigyleti érték 2016 év soran mar 1 550 milli6 eur6 volt, mig 2017 év végére a
befektetési volumen elérte az 1780 millid eurdt. 2018 soran a gyengébb elsd félévet (420
millié eurd) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018 végére az éves befektetési
volumen elérte 1 680 milli6 eur6t (CBRE). A befektetési volumen immar 4. éve 1 500 millié
feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen
1 720 milli6 eur6 értékii volt. Az irodai befektetések képviselték a legnagyobb aranyt, 48,5%-
ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki (483,0 M EUR), a hotel
befektetések aranya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a fennmarad6 8,5% (144,0 M
EUR) logisztikai befektetés volt.

Ahogy az mar 2014 6ta folyamatosan tapasztalhato, a nemzetkozi befektetdk jelenléte mellett
jelentdsen noétt a hazai lizleti csoportok, intézményi befektetok aktivitdsa is. 2019 soran a
teljes befektetési volumen 74% (2018-ban 64%) volt magyar, a legnagyobb hazai intézményi
befektetok a hazai ingatlanalapok, kiilondsen az ERSTE és az OTP ingatlanalapjai. Mindkét
alap 3-4 nagyobb irodapiaci és retail tranzakcidt hajtott végre 2019-ben (Roosevelt 7/8,
Corvin Science Park, Advance Tower 1-2). Nagy mértékt befektetési volumen kothetd még
az INDOTEK csoporthoz (Duna Plaza, Sofitel Budapest Chain Bridge Hotel, Hotel Gellért)
illetve az Adventum befektetési Alaphoz (Buda Square, KOKI Terminal).

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Europaban marciustél kovetkezett be a jarvany gyors
terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprol a masikra jelentdsen beszikiiltek. Az alkalmazott korlatozdsok ugyan az egyes
iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag
azonnal és teljesen befagytak. A hatdrok lezardsaval a kereskedelem is akadozott, a széles
kori nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartdsi tevékenységek sorra ledlltak. A
tartosan leallt vallalatok munkavallaloinak elébb keresetiik cs6kkenésével, késobb a
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munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kozponti tamogatas hianyaban széles tomegek megélhetése kertil veszélybe,
mindenesetre a vasarlderd drasztikusan csokkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozasok, anndl sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltart nem ismert, példaul az, hogy el6fordulhat-e¢ a
fert6zésbol kigyogyultak feliilfertézddése, tovabba vakcina sem nem all még rendelkezésre,
igy nem tudhato, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartdsa. Europdban a nyar
kozepéig sikeriilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy szeptembertdl tovabbi jelentds mobilitasi korlatozasokkal kell
szembenézni. Ha ezek a korlatozdsok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan
gazdasagi 4gazat, amelyik markans visszaesés nélkiil élheti meg a kovetkez6 éveket.

A kilatasokat illetden bizonytalan, hogy a jarvany meddig tart és milyen kéarokat okoz a
gazdasagban, amelyek minden bizonnyal hatassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacara
is. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdvon megmutatkozd munkavégzési és fogyasztasi
valtozdsok utan — mint az otthoni munka és az online vasarlasok el6térbe keriilése —
bizonytalansdg Ovezi a hosszil tdva hatdsokat, amelyekkel a keresleti és kinalati oldalon
szamolni kell. Ez a bizonytalansag is negativan hat a piacra.

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetéen csokkentek, amit
a kedvezd hitelmindsitdi értékelések (is) tiikroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje
ugyanakkor még mindig a cseh és lengyel hozamok felett van: 2020 1. negyedévében a prime
yield-ek szintje irodahazak esetében 5,25% kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokdzponti)
esetében 4,75/5,25% logisztikai ingatlanok esetében 7,25%-os szinten alltak (JLL). A
COVID-19 helyzet kapcsan bizonytalansag alakult ki a befektetési piacokon, ami els6 sorban
a tranzakciok zarasahoz sziikséges nemzetkdzi utazasok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csokkent, az érdeklédés alapvetden fennmaradt, bar
vevoi oldalrdl a kockéazati szint (szektortol fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvardsokra azonban az eladoi oldal érdemben nem reagalt. Fentiek mellett 2020 II.
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezék szerint alakultak: iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokézponti) esetében 5,75/6,00% logisztikai ingatlanok
esetében 7,00% (JLL).

4.2. Lakaspiac

A 2014-15-6s mélyponthoz viszonyitva, eurdpai szinten is jelentds mértékli aremelkedés ment
végbe a magyar ¢s kiilondsen a budapesti lakaspiacon. Ez megjelent a hasznalt és az ujépitési
lakéasok araiban is. Az dremelkedés hajtoerdiként tobb tényezdt azonosithatunk: a gazdasagi
valsag miatt elhalasztott vasarlasok azonnali jelentkezését, a budapesti belvarosban a
rovidtava bérbeadas haszna altal generalt befektetdi kereslet, allami afacsokkentés altal
generdlt kinalati tobblet, allami csalddtdmogatés altal generalt keresletnovekedés. Mindezen
tényezOk mellett megjelent egy — az dremelkedéshez viszonyitva joval szerényebb méretékii —
de altalanos bérnovekedés is. E tényezok hatasa 2019 nyarara kifulladt, illetve az aremelkedés
mértéke messze meghaladta az atlagos jovedelemndvekedés mértékét, a befektetdi keresletet
elszivta az allam sajat kozvetlen finanszirozasa (,,szuper allamkotvény™), az afakedvezmény
megszlint, mig a valsag miatt visszafogott keresletet mar kielégitették. 2020 januarjara éves
szinten mérten 30%-os keresleti visszaesést regisztraltak a lakaspiacon, mely Ovatos
elérejelzés szerint is az arak stagnaldsat vetiti elére a kozeljovore. A fovarosi lakdspiacon a
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helyzet 1ényegesen stlyosabb, a 2018-as csticshoz képes 2019-ben 40%-kal esett vissza a
tranzakcioszam. A 2020-as tarsadalmi korlatozasok tovabb csokkentették a keresletet, az
aprilisi tranzakciészam a 2019-es év azonos honapjahoz viszonyitva tovabbi 38%-kal
alacsonyabb volt, elérve ezzel a 2014-es mélypontot. Az ingatlanok kinalati araiban - a piac
késleltetett reakcidja miatt — a bedllt keresletcsokkenés nem jelent meg, csokkenés egyeldre a
lakasok bérleti dijaiban tapasztalhat6.

A fovarosi hasznalt téglalakasok négyzetméterarai atlagos négyzetméterarak tovabbra is az V.
keriiletben a legmagasabbak, 1 000 ezer Ft/m>-t meghaladd, mig a budai keriiletekben (kivéve
XXII. keriilet) és belvarosi VI. és XIII. keriiletben 800-950 ezer Ft/m? 4rszint volt jellemzé. A
belso keriiletek tobbségében allapottol fiiggéen 650-800 ezer forintért keltek el a téglalakasok,
mig panellakasok 4arai 500 ezer Ft/m? kériil mozognak (bar ez utdbbi szegmens a
legérzékenyebb a gyors valtozasokra. Az értékesitési idé egyértelmiien hosszabb lett, nem
ritka a fél éves periodus.

A fOvérosi Ujlakéasok piacét tekintve 2020 Q2 adatok szerint Budapesten 463 beruhazasban
épiilnek uj lakasok, Osszesen 33 189 (OC), ami cca. 1,7%-0s csokkenést jelent a tavalyi év
azonos iddszakahoz képest. Ezek koziil -minden mas teriiletet megelézden - a legtobb uj
beruhazas, 0sszesen 82 a XIII. keriiletben tart a megvalodsitas kiillonbozé fazisaiban. A 1L
keriiletben 26 beruhdzasban Osszesen 388 lakas fejlesztése zajlik, és a tanulmany készitése
idején ezeknek csak cca. 24% szabad. Az 0 lakasok atlagara a fovarosban a vizsgalt projektek
alapjan 1026,0 eFt/m?, ami 7,0%-os emelkedést jelent a tavalyi év azonos idészakahoz
képest. A II. keriileti atlagar ezen beliil 1ényegesen magasabb, 1 632 eFt/m’>. A szamokat
vizsgalva megallapithatd, hogy a II. kertileti lakaspiacon a bekovetkezett aremelkedés ellenére
is folyamatos maradt a vevoi érdeklddés és az értékesités.

4.3. COVID 19 jarvany vélheto ingatlanpiaci hatasai

A vizsgalatunk zarasakor Europaban is széles korben elterjedt a Kinabol indult koronavirus
jarvany (COVID 19). A jarvany gyors terjedésének megfékezésére a legtobb fejlett orszag
lezarta hatdrait, illetve korldtozta orszdgon beliill a csoportos aktivitdst, melynek
kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik naprol a masikra jelentdsen besziikiiltek. Az
alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparadgakat eltéré mértékben érintették, de példaul a
turizmusra épiilt ipardgak gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezarasaval a
kereskedelem is akadozik, a széles korli nemzetkdzi munkamegosztisra alapozott gyartasi
tevékenységek sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok munkavallaloinak el6bb keresetiik
csokkenésével, késébb a munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség
dramai mértékben megemelkedhet, kozponti tamogatds hidnyaban széles tomegek
megélhetése keriil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csdkkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltart nem ismert, példaul az, hogy el6fordulhat-e a
fert6zésbol kigyodgyultak feliilfert6zédése, tovabba vakcina sem nem all még rendelkezésre,
igy nem tudhatd, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartdsa. Ha nyar kozepéig sikeriil
tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, akkor a sulyos rovidtava kovetkezményeken
tul csak a leginkabb érintett ipardgakban kell tartdos kovetkezményekkel szamolni, de ha a
gazdasagi korlatozadsok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan gazdasagi agazat,
amelyik markdns visszaesés nélkiil ¢lheti meg a kdvetkezd éveket.
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Az ingatlanpiac jellegébdl adéddan némileg lassabban reagal, de a szallodak és a vendéglatd
egysegek, illetve a legtobb retail teriilet piacan érzékelhetd az arak er6zidja. Az altalanos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozasok miatt a turizmus tartos
ellehetetleniilése, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett ingatlanok (szallodak,
vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is legalabb 1-3 év
sziikséges a 2019 ¢évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetdség. A kijarasi és
nyitvatartasi korlatozadsok nagyon sulyosan érintik a kereskedelmi egységeket, melyek
nagyrészt zarva tartottak, illetve korlatozott nyitvatartds mellett is csak a normal forgalom 5-
10%-at voltak képesek hozni. Ugyanakkor a kiilfoldi utazdsok korlatozdsa miatta hazai
forgalom a vidéki, legfoképp a balatoni szallodak felé fordult, igy itt a jalius-augusztus a 2019
¢vihez hasonld, vagy azt meghaladé eredménnyel zarult. A COVID folyamat hazai vesztese
egyértelmilen a fOvaros turisztikai infrastruktiraja, mely 85%-ban a kiilfoldi turistdkra
optimalizalt.

Kiilonosen a bevasarlokozpontok esetében jellemzé a bérlok részérél a bérleti dij
csokkentésére, vagy elengedésére iranyuld kérése, mely els6sorban marcius 15 és junius 15
kozotti idészakra vonatkozott. A részpiacot egyébként is érzékenyen érintette az online
kereskedelem, mely jelentdsen eldre tort a jarvany iddszakaban. Varhatd, hogy az atmeneti
bérleti dij csokkentéshez hosszabb tavu keresletcsokkenés is parosul, igy az arcsokkentd hatas
hosszabb tavon is érinti a szektort.

Az irodapiacon a home office napi rutinnd valasa okoz vélhetden tartos keresletcsokkenést, de
ennek jelei még nem mutatkoznak, legfeljebb az eldbérleti igények mérséklddtek.

A COVID 19 valsag szempontjabol legkevésbé €rintett a logisztikai ingatlanok piaca, mivel a
hazhozszallitasi igény jelentdsen megndtt, igy szamolni kell a raktarozasi igények tovabbi
markans novekedésével.

A 2019-re mar egyébként is befékezett hazai lakéaspiac esetében szintén érzékelhetok voltak a
visszaesés jelei: leginkdbb az albérleti piac novekvd kindlatdban, és a lakasbérleti dijak
markans csokkenésében. A COVID 19 valsag miatt tovabbi atalakuléds €és kinalatbdviilés johet
a hasznalt lak4sok piacan egyrészt a jarvanyhatds miatt megtorpand albérletpiac, masrészt a
hitelmoratérium részleges lejarta miatt. Az elmult egy-két évben befektetési céllal, részben
lakashitelb6l vasarlok ugyanis a hitelmoratorium lejartdval ingatlanuk eladaséara
kényszeriilhetnek. 2018-ban és 2019 els6 felében a befektetési célu vasarlok egy része
lakashitelbol finanszirozta a lakasvételt, és a kiadasbol, elsOsorban a turistakat célzo rovid
tava lakaskiadasbol szarmazo bevételbdl fizette a torlesztOrészletet. A jarvany miatt azonban
toredékére esett a Budapestre latogatd turistdk szadma, igy a szdban forgd lakasok jelentds
része liresen all vagy hosszabb tavra adtak bérbe, joval alacsonyabb bevételi szint mellett. A
kinalat novekedése miatt az albérletarak is 10-15 szdzalékkal csokkentek marcius ota. A
marciusban bevezetett altalanos hitelmoratérium még adott egy kis haladékot, de a
moratérium csak 2020.12.31-ig sz6l, a kormény altal bejelentett hosszabbitds azonban
szelektiv, a befektetOkre nem vonatkozik, ezért — mivel a lakdsok kiadasabol nincs vagy joval
alacsonyabb lehet a bevétel — a tulajdonosok az érintett lakasok értékesitésére kényszeriilnek.
Az elmult években a fovarosban vasarlok cca. 30%-a befektetési céllal vett ingatlant, igy
koriilbeliil 4-5 ezer lakasrol lehet sz6, amelyeknél felmeriilhet a lakaseladas.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb ¢és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatdrozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlito adatokon alapulo értékelés alkalmazasa. Ennek sordn 0sszehasonlité adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezoit figyelembe véve becsiilhetdé meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az ingatlant a maradvanyértékelés
modszerével nem értékeljiik. Ennek alkalmazésakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés
alapjaul szolgélo6 ingatlan/fejlesztési projekt in. maradvanyértékét.

A végso érték meghatdrozésa sordn abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéaciok, az adott piac miikkddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigdljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokacié: A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kdzepes presztizsii,
zondjaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitishoz megfeleld
lehet a II. keriilet belso része, illetve a III. keriilet belso azzal hataros zénai. A budai
oldalon a 1,0-1,5 M Ft/m?> kozotti arfekvésii ujlakasos teriiletek lehetnek
0sszemérhetok;

- Meéret: elsésorban 900-1200 m? kozdtti mérettartomany lehet megfeleld az
0sszehasonlitashoz, de tekintve

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Laké besorolasu,
kis intenzitassal beépithetd, tehat 15% koriili felszini beépitésti, 0,4-0,7 szintteriileti
mutatoju telkek

Osszehasonlité adatok

Az aldbbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati arait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozo szaklapok cikkei
szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek
szamitas, illetve becslés eredményei.
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Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 9,5 m,
szintteriileti mutato: 0,4 +0,5

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl. ar
ar ar
m’ m? M Ft MFt | eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontandd felépitménnyel 2019/20 (adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, II. 527 - Kozponti fekvést, sarki pozicioju, | 119,0 (226)
Ujlak beépitetlen fejlesztési telek,
Kilatas utca 500 | bontand6 hazzal, panoraméval. L3- (236)
(2019.02.) I1-02 6vezet.
Felszini beépités: 20%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 7,5 m,

szintteriileti mutato: 0,95
Budapest, II. 1119 - kodzbens6 pozicidju, beépitetlen 262.4 234
Torokvész fejlesztési telek.
Lévay utca 839 L3-11-04 ovezet. 313
(2019.07.) Felszini beépités: 20%, szabadon-

allo, épitménymagassag: 9,5 m,

szintteriileti mutato: 0,75
Budapest, II. 1079 - kdzbensd pozicidju, beépitetlen 209,0 (194)
Szépvolgyi ut fejlesztési telek.
(2020.10.) 432 Lke-2/SZ-N3 6vezet. (484)

Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 7 m,

szintteriileti mutato: 0,4
Budapest, II1. 2037 - kodzbenso pozicidju, beépitetlen 280,0 (137)
Toboz u. fejlesztési telek.
(2020.10.) 815 Lk-2/SZ-N1 ovezet. (344)

Korrekciok, értékképzés

Elsodleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében valtozd6 mértékii, 5-10%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcido mértéke fligg attol, hogy milyen régota van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kindlati arba. Az
eladasi arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

— Az 0sszehasonlitd adatokat onmagukban, azaz nem egy tulajdonl6 projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidt nem kell alkalmazni.

— datum szerinti korrekcio nem sziikséges (2019/20-as adatok).

Maisodlagos korrekciok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Eldnyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokéaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciot nem
alkalmazunk;

— A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriileten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet,
kozteriilet mindsége, kornyezd épiiletek allapota). Negativ korrekciot az 1-2. és 4.
ingatlannal szemben alkalmazunk.;

alacsony forgalomterhelés,

kozvetlen szomszédok,
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A megkazelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,

jelentésebb, stirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak

elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot. A Toboz utcai adattal szemben
alkalmazunk pozitiv korrekciot.

— Az ingatlan méretét vizsgilva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesitheté ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

— Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan eldnyként értékeljik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot
(nytjtott aranyd, nagyon tagolt sokszog), az er0s lejtést, az utcatdol nagy
szintkiilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.

— Bontdsi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket. Egyik adattal szemben sem alkalmazunk korrekciot.

— Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjiik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozd ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség.

— Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras idésziikségletét
meg lehet sporolni.

— Panorama szempontjabdl az 1-2. és 4. adattal szemben alkalmazunk

értékesokkentd tényezot.

A vizsgalt teleket kozmuliatvezetési, €s atjarasi szolgalmak terhelik, amik jelen helyzet szerint
nagymértékben megnehezitik, széls6séges estben el is lehetetlenitik a telek, ovezeti
eldirasokat maximalisan kimeritd beépitését. A telek jelenleg (szolgalmakkal terhelten) is
beépithetd, azonban a szolgalmakkal nem terhelt teriilet radikalisan behatarolja az
elhelyezhetd épiilet alakjat €s vélhetden méretét is. A teljes beépithetdség kihasznaldsahoz a
szolgalmi jogok, vagyok azok legaldbb egy részének (atjardsi és gdzvezetési) pénzbeli
megvaltasa sziikséges. A megvaltds lebonyolithatosdga, a jogosult fél ismeretlen
hozzaallaséra tekintettel, a vizsgalat idépontjadban nehezen behatarolhaté mértékii kockazatot
jelent.

A szolgalmak jogosultja jelenleg nem tud elhelyezni gépkocsit a telkén, ezért a kovetkezd
lehetséges megoldasnak mutatkozik: a vizsgalt telekbdl 100 m? ingyenes 4tadasa a 15292/4
hrsz szamara, ahova attelepithetdek lennének a jelenleg a vizsgalt telken vezetett szolgalmak,
megoldhatd az o©nallo bejards ¢és a gépkocsi elhelyezését is biztosithatja. E terv
megvalosithatosagat teljes bizonytalansdg Ovezi a vizsgalat idején, ezért a szolgalmak
jogosultjanak beleegyezésének megszerzését, és a miiszaki megvalositas esetleges koltségét
mint jelentds kockézatot tovabbi -15%-0s korrekcio beépitésével érvényesitjiik.
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Vizsgilt (Osszehas onlit6 adatok
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Bpest, I1. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, 11T
Vérosrész Z51dmal Ujlak Torokvész Matyashegy
Utca, kozteriilet Szépvolgyiut Kilatas Lévay Szépvolgyiut Toboz
Hézszam 84B
Teriilet m2 1100 527 1119 1079 2037
Ovezet L3-11-02 L3-11-04 Lke-2/SZ-N3 Lk-2/SZ-N1
Beépithetdség 15% 20% 20% 15% 15%
Fpitménymagassag m 7,50 9,50 7,00 9,50
Szintteriileti mutato m2/m2 0,40 0,95 0,75 0,40 0,40
Fpitheté felszini teriilet m2 165 105 224 162 306
Epithetd szintteriilet m2 440 501 839 432 815
Kinalati ar eFt 119 000
Frtékesitési ar eFt 262 400 209 000 280 000
Datum 2019.02 2019.07. 2020.10. 2020.10.
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 149,44 225,81 234,50 193,70 137,46
Kinalati korrekci6 -10% -10% -10%
Tranzakcio jellege
Détum szerinti korrekcio
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 140,36 203,226 234,495 174,328 123,711
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokomyezeti adottsagok 100%
mikrokdmyezeti jellemzok 100% -5% -10% -5%
megkozelités 100% 5%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% -5% 20%
alak, lejtésviszonyok 100%
kdzmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépithetéség mértéke 100%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% -5% -5% -5%
Eb (nagyobb fejlesztési teriilet része) 100%
lakott allapot 100%
Korrekcié mértéke 85% 85% 100% d 115%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 172,165 172,742 199,321 174,328 142,268
Suly 4 25% 25% 25% 25%

Becsiilt érték

Becsiilt érték aktualis allapotban

Ft

Ft

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

189 381 192

143 757 541

A vizsgalt ingatlan-egyiittes
osszehasonlité modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 143,8 M Ft.
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5.3. Maradvanyértékelés

A maradvany-szemléletii értékelés soran, egy valdszinisitett projektbdl elérhetd bevétel
(bérleti vagy értékesitési), tovabba a raforditasok szamszerlisitése €s 0Osszegzése révén
hatarozza meg a fejlesztés alapjaul szolgalo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott
projekt megfelel az ingatlan legjobb ¢és legértékesebb hasznositasanak, gy a levezetett érték
jol tiikkrozi az adott ingatlan piaci értékét.

Az ingatlan fejlesztési potenciallal rendelkezik, fejlesztési tervek elképzelések azonban nem
allnak rendelkezésre. Jelentds bizonytalansdg a fejlesztéssel kapcsolatban, hogy a telket
terheld szolgalmakat milyen mértékben Ilehet megvaltani. Konkrét fejlesztési tervek
hianyéban, a fenti bizonytalansagot figyelembe véve a mddszert nem alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végso, egyeztetett forgalmi értéke
kerekitve 143,8 M Ft,
azaz egyszaznegyvenharommillio-nyolcszazezer Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2020. oktober 12.

F
':' ............. N =2 ‘\"‘!Lf
dr. Térok Tamas \5 Ti’)lI)Péter /
jogasz okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi€rtékbecslo

ligyvezetd igazgato
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Budapest Il. kertileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerutet.hu
dr. Liang Orsolya Ikt. szdm: XXIV/343-2/2020
Osztalyvezetd Hiv. szam: XIV-115-3/2020

Gazdaségi Igazgatosag Vagyonhasznositasi és Ugyintézo: Szabo Péter Csaba
Ingatlan-nyilvantart4si Osztaly

Lang.Orsolya@masodikkerulet.hu; Targy: Tajékoztatas 1025 DBudapest,
Muranyi.Orsolya@masodikkerulet.hu Szépvolgyi ut 84/B. szam alatti (hrsz.:

15292/3) ingatlanokkal kapcsolatban.

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!

Az ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi el6irdsokat Budapest Févaros II. Kertileti
Onkormanyzat  Képvisel6-testiiletének  Budapest Févdros 1L  keriiletének  Epitési
Szabdlyzatarél sz6l6  28/2019.(X1.27.) o6nkorméanyzati rendelete és mellékletei
(a tovabbiakban: KESZ), valamint a telepiiléskép védelmérél széld 45/2017.(X11.20.)
Onkormanyzati rendelete (a tovdbbiakban: TKR) és az annak szakmai megalapozasa
érdekében késziilt telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés
rendelkezése szerint a KESZ hatélya ala tartozé teriiletén a telepiilésképi kovetelményeket a
TKR szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a TKR médositasa 2020. augusztus 1-jén lépett hatdlyba és ,, ...a
rendelkezéseit a hatdlybalépésekor folyamatban 1évé eljdrdsokban is alkalmazni kell”.

[a hivatkozott jogszabalyok — t6bbek kozott — az onkormdényzati rendelettdrban elérhetok:
https://net.jogtar.hu/onkormanyzati-rendelettar. Illetve az aldbbi helyen is megtekinthet6k:

www.masodikkerulet.hu > Kézérdeki » Hivatal > Szabalyzatok > Telepiiléskép/ KESZ]

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozési terv 24. szelvény) a targyi ingatlant az Lk-2/SZ-24 jelii
€pitési vezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozé altalanos elSirasokrol a KESZ 83-85. §-a, a
részletes eléirasokrol a KESZ 91. § (3) bekezdése rendelkezik.

Az épitési 6vezetben kialakithato rendeltetési egység szamanak meghatarozésa a KESZ 57.§
(4) bekezdés rendelkezései alapjan torténik, ennek megfelelden alldspontunk szerint a targyi
1100 m? teriilet(i ingatlanon 2 db rendeltetési epység alakithaté ki.

T4jékoztatjuk Ont, hogy a Képvisel6-testiilet, a 2020. junius 25-i iilésnapon, dontott a KESZ
felulvizsgalatainak a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet szerinti teljes eljarasban torténd
meginditasarol.

A targyi ingatlan kdrnyezetében nincs olyan relevans informécid/beérkezett észrevétel, ami

arra enged kovetkeztetni, miszerint a kérdéses teriiletet érintené barmilyen tervezett médositas
vagy annak igénye.

Kérem a fentiek szives tudomasulvételét!
Budapest, 2020. szeptember 25.
Tisztelettel:

Melléklet: )
Lk-2/SZ-24 jelii épitési 6vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 5b. tablazat alapjan]
Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.

KN SGS KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu



Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felel6s Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

1. melléklet

Az Lk-2/SZ-24 jelii épitési vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 5b. tablazat alapjan]:

2, MELLEKLET Az ép tek és az tvezetek paramétereit meghatérozé tablazatok 5b, tabldzot
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