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1. ELOZMENYEK

L1  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

.2  Megbizis targya

1022. Budapest, Marczibédnyi tér 5/a. szam alatti kivett kulturhaz részére létesitett
vezetékjog értékének becslése.

I3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormanyzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgaltatas
A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2020.
oktéber 09.-én.

2.2.  Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlito alapa eljaras
modszerét vélasztotta az ingatlanon alapitott vezetékjog értékének
meghatarozasanal.

Az értékelés fordulénapja 2020. oktdber 12.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AII/A Keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.

e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.
e A telkek kbzmiivesitettségét, hasznalhatosagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eur6pai Uni6 tagillamaiban miikod6 hivatsos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési ttmutatéjanak moédszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt

Szakért$ az ingatlan nyilvéantartas szerinti teriiletét val6snak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kérs tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljsdk az anyagban szereplS
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér6 tajékoztatta a szakértt a jelenlegi jogallasr6l és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem véllal felel6sséget olyan kés6bb jelentkez6 tényezSkért, amelyek
befolyasolhatjadk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozoé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitaséhoz semmiféle maltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkéank dijazasa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhasznélni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulonaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI1
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének kozponti részéhez kozel, a
Marczibanyi téren taldlhat6. A kornyék utcai kdzepes forgalmu utcak. Az ingatlan
kozvetlen kornyezetében villaépiiletek, csaladi hazak, sport teriiletek taldlhatoak.
Az ingatlannal szemben taldlhaté6 a Haris Park, melyen a valamikori Lo&tér
felgjitott éptiletét talalhatjuk. Az épiilet mogott ingatlanfejlesztés torténik, melyen
lakoépiiletek épitése van folyamatban. A vizsgalt ingatlan gépkocsival a Margit
korat - Kis Rékus utca - Marczibanyi tér vonalan érhetd el legkénnyebben.
Tomegkozlekedéssel a 4-6-os villamossal, majd a 11, 111-es menetrendszerinti
autobusszal. A vizsgalt ingatlan kornyezetében a parkolés fizetés. A kozelben
talalhatd a keriilet legnagyobb Bevasarlokézponta a Mammut, valamint a
Millenaris Park a magyar f6véaros és Eurdpa jelentds kulturélis és életmodbeli
értékeit bemutat6 - kozérdekii és iizleti rendezvényekre is alkalmas - hat hektaros
parkja és kulturalis kozpontja. Az ingatlan 6vezeti besorolasa: Vi-2/ SZ-16

o 28/2019. (XT.27.1 énkermanyzati rendelet 2. melléklete
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3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan telke Marczibanyi téren talalhatd, mely besorolasa kivett kultarhaz
megnevezésii. Az ingatlannak a tér harom oldala fel6l van bejarata. A kornyez6
utcdk aszfaltozottak, a kozmii vezetékek az utca burkolata alatt hazédnak. A telek
sikja az utcatol enyhén lefelé ejt a Széll Kalman tér felé. A telken kialakult beépités
talalhat6, a keriilet legnagyobb kultarhaza talalhato itt. Tovabbi fejlesztés a
Megbizo informacidja alapjan nem vérhatd. Az ingatlan beépitése szabadon &llo
épliletet engedélyez, mely szerint a telekhatiron a jovében sem engedélyezett
épiiletek elhelyezése. A Haris Park feletti ingatlanfejlesztéshez az elektromos
vezeték nyomvonaldt vezetékjoggal lehet biztositani. A szolgalmi bejaras nem
okoz extra kialakitast az ingatlanon, tekintve, hogy a tervezett nyomvonal a
gépkocsi bahajt6 és a telken beliili gépkocsi parkolé mellé lett tervezve. A
vezetékjog értékét a vezetékjogot nyujto ingatlan hasznalataban és ezzel egyiitt az
értékében okozott értékcsokkenéssel lehet kifejezni. Mivel a vizsgalt ingatlan
hasznélatiban nem okoz a jelenlegi hasznalattol eltér6 hasznalatot ezért a
vezetékjog értéke inkabb jelképes.
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3.3. Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: 1022 Budapest, Marczibanyi tér 5/ a.
Helyrajzi szam: 12722/1
Tipusa: Kivett kultirhaz
Tulajdonos: IL. ker. Onkorményzata 1/1 rész
Tertilet nagysaga: 7231 m?
Vizsgalt teriilet nagyséaga: kb. 46 m? |

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
A szakért6 elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapulé értékelését. Az

allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat. Az igy kiszamitott fajlagos telekar és

a vezetékjog altal elfoglalt teriilet mértékében hatirozta meg a vezetékjog becsiilt
értékét.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.
e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sagaval osszefiigg6 kockazata.
e A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgélt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci dsszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekarat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (239 600,- Ft/m?), az atjarassal érintett teriilet nagysagaval
(46 m?), valamint egy becsiilt értékcsokkenési tényezével (20%) szorozva kapjuk a
vizsgalt vezetékjog becsiilt értékét.

239 600,- Ft/m2 * 46 m2 * 0,20 = 2 204 320,- Ft.

A vezetékjog becsiilt értéke kerekitve: 2200 000,- Ft.
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4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakértSi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1022
Budapest, Marczibanyi tér 5/a. szam alatti ingatlan részére létesitett vezetékjog
értékének becslését a szakértd végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepls
tablazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2020.
oktéber 12.-i fordul6napra,

a vezetékjog becsiilt brutté értékét
2 200 000,- Ft.
azaz
Kettomillio-kettoszazezer forint.

dsszegben allapitotta meg,

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudésa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat

tanusitja:

* A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

» Javadalmazisom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy felhasznalas
eredményeként johet létre.

* Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai tortént.
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Buncsik Zoltan
1151 Budapest, Kovacsi Kalmén tér 5.
Munka szama: 04/2020

Budapest .
belteriliet

Adatszolg.ikt.sz.:

7206-1312-2020

VALTOZASI VAZRAJZ

A 12720/34, 12722/1 helyrajzi szamuj foldrészletekre vonatkozé vezetékjog
bejegyzéséhez

M= 1:1000
BFKH Faldhivatall FGosztély
Budepest XI. Budafokl (it 59,
Détum: 2020, Junius 02,
1036345120002020
Ikt.szém: CEL })(‘JI}Z« .
Melléklatek (db): ....
Aléirds:
Viltozds olbiti slapot N ) Vditozas utanj dllepot B _
Alrésziet Terolet Alréazlel Tartlat VEZETEKIOGGAL TERHELENDO TEROLETRESZ
I I — | M e
[ d Tarillet igénybevétale %
Hewx Jal mav. dga | ham | M| Ml miv. dgn ok nama|} A% {oszlop, tr. dllomds, db ";’"‘ mt | Onazes | 3
E E vezoték, blzLdv.) m) m | g
1. 2, 3. 4| & | e 7. 0. 9, 1. 11 | 19, 114 18 [ 16 | 17. |18
1272034 Kivell kizforgalom eld) 00584 | 0,00 | 12720134 R O 00584 | 0.00 | oszlop 9
ol nem 2ér maganul al nem zért magdnat vezaték 69 blztonsdgl Ov 47.06 | of
1272211 Kivell kultirh&z 07231 | 000 | 127221 Kivalt kultirhéz 07231 | 0.00 | oszlop : a8
vezalék &s blztonsdgl Gv 370 | 46
Mindbsszesen: 0.7815 | 0.00 0.7816 | 0.00 o 7876| 137 197 |

A 12720/34 hisz-u foldrészleten (évd 1 kV-os elektromos vezeték és Idtesftményel

Ifetve a hozzatartoz6 bizionsagl Svezet - 11. jeld, 81 m2 nagysagd, és a 12722/1 hrsz-

G fBldiésietan 1év6 1 kV-0s elektromos vezeldk és létesiiményel lletve a
hozzatartoza biztonsagi dvezet - M, jeld, 46 m2 nagysagu — terDletére vezeiékjog az
ELMO Haldzat) Kftt illetl meg

1132 Budapest, Vaci Gt 72-74.

Budapast 2020-03-31

"I‘ o)
Keszllo . Buncsik Zoltan S dri iy
foldmerd ig. szdma: 417172010
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ing.rend.min.sg A Jozsef
NELETE: AT A
2693 Bt zn Gy vy a0
13030202641 ;._‘,_-“,,.;,hI:QH‘_““I‘I'] b
wwapandinio '

A vézrajz mératek levételdre nem alkalmas,

A vezetdijog brdzoldsa akaralunknak megfeleiden tortént.

Az allam/ alapadat-tartalom az &llami ingatlan-nyilvéntartds| térképl
adathazls lartalmaval megegyezik. €z a zdradik a keltezésid) szémitolt egy

éviip hatdlyos.
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Page 1 of 1

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

Budapest Fiviiros Konmninyhivatals Fsldhivatali 8 oaztily
Budapest, X1, Budafoki 1t S9. 1519 Budapest, P£ 415 Oldals
Neoh hifeles tolajdonl lap - Teljes misolat

Megrendciés 326m:8000004/400652/2020

s tuhidoni kp

2020.10.05
§ sooaerer 11.3am. SIEEECOR {
4 Boltoriilot 12722/1 helyrajzi szém
1020 BUnhPEBT IT.XER. Rlvinei &t 012722/1 #R87. "felillvizsgalat alatt” %
1020 BUDAPEST II.KER. Alvinci Gk 012722/1 HR8Z. "Eelilvizegilat alatt! b O
D S
LRESZ -
Foldrémzlat tarillete valtozds al8tt) 7232 (m2) torlé hatérozat19002/:004 \x._ /
1. Az ingatlan adataii J
alrénzlet adatok teriilet kat.t, jiul albasthly adatok
mivelémi Ag/kivett megnevezéa/ m.n.o ha m2 k Fl'l? Y ter. kat.jov
| V4 ha m2  k.£ill
- Kivett ku.ltl.irhél 0 7231 g, 00
ILRESZ

¥*tulajdoni hényad: 1/1 torl8 hatkrozat) 183596/1/2005/05.0%5 2-!
bajegys$ hatkrozat, érkezdmi id6) 4082/1906/

jogeim adhnvétel 3125/1899/
jogeim kizajétitdn  4082/1906/
joghllén tulajdonoa

név! MAGYAR KLLAM

cim =~ = =

domni lap

*hanyad: 0/0 térlé hathrozat: 103596/1/2005/0%; M- 24
bajegyz& hatérozat, drkezémi id&: 4785771/ -‘UUUM] 24
} ) t6rld hatérozat: 183596/1/2005/05.05.24

jogoim -

jogillis: vagyonkazeld

névi KINCETARI VAGYONI IGAZGATOSAG &
cim 105¢ BUDAPEST V.KER. Zoltdn wkcy 1(
az 1992.évi KKKVIII.nz.tv.109/F.S (1iibel alapjin.

Nem hitsles tulajdoni lap
!
i
-
|
|
|
Nem S

3. tulajdoni hanyasd: 1/1
bajegyzd hathrozat, drkezémi icla: }JsSFB}LJZOUSJUB 05.24
jogedim tulajdonba adéa o
utalém) IT /1. ‘
Joghlliut tulajdonoz 3
névi BODRPEST EOVAROB i1 an\ OHHORMARY FAT
eimi 1024 BUDAFPEST 11, hgj} Heshvart liget 1

ILRESZ
1. bejagyzh h.ttérqzll:, ukka..&?.u idé 123390/2/2010/10.05.31
Veze ték jog Az
65 m2 teriilatra i ’
jogomults A,
& Tewr e yAUSE T &
'H eim 1 111]2 qunm 2ar vhex Gt 72-74. g
% Palytatis 2 kivetker0 lapon %..
:| g
5 $
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Foviros Korminyhivatala Faldhivatali F§ osatily g -
Budapeat, X1, Budafoki it S9. 1519 Budapeat, PL 415 Oldal: TR e Wy

Nem hiteles tulajdonl lap - Teljes mésolat 4 ¥

Megrendelés s2im:8000004/400652/2020

2020.10.05 ’ LZ)

BUDAPEST II.KER. Szektor @ Gdf

Nem hiteles thjdomi lap

Nern hiteles tulzjdoni lap

Belteriilat 12722/1 helyrajzi szém
Balvtaids az £¥icb Rprdl
IMLRESZ
2. bajagyz8 hatArozat, érkeséwi id&) 141795/2/2012/12.07.13
Vezaték jog
140n2 teriletre 7103/135/2012, 7103/136/2012.
jegouult:
névi EIM0 HALOZATI KeT.
cim « 1132 BUDAPEST KIII.KER. Vhoi &t 72-74.
TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tnlajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

s

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S030320201005093504JiarVd8uHzft-118976821-1...  2020. 10, 05.



Budapest Favaros Kormanyhivatala Foldhivatali FGosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.10.05 09:36:39
Helyrajzi szim: BUDAPEST I1.KER. belteriilet 12722/1 Megrendelés szam: 9000/11355/2020

Méretarany: 1 : 1000

1272211

127222

Marcibanyi tér

13146/3

B,

2

=
V-
P
FOMI.PAGEOS szoftver - qq,mwm.

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvéantartasi térképi adatbazis tartalmaval, A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!




