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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

Szakeérto(k) neve: Téth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2021.06.07.

Az értékbecslés hatalya: 2021.09.07.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizo: Budapest II. keriileti Polg. Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, lakohaz, udvar, egyéb épiilet

Az ingatlanok cime: 1025 Budapest, 15147/2 hrsz.

Az ingatlanok leirdsa: Telek 1 1db 2853m? Epilet 0db 0m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Szeml6hegy varosrészében, a Jozsethegyi barlang f6lott fekvo onallo
ingatlan, mely természetben 6nalld kozteriileti kapcsolattal nem rendelkezd zoldteriilet, mely jelenleg a szomszédos
15147/1 hrsz. ingatlannal egybekeritett. Az ingatlan beépitetlen teriiletként nyilvantartott, de a hatalyos szabalyozasi
tervben a beépitésre szant teriiletek kozott szerepel, ,,kdzhasznalat eldl elzarhato zoldteriilet” dvezetben, 0% felszini és
0% felszin alatti beépithetéséggel, ami gyakorlatilag a beépités tilalmat jelenti. Az ingatlan kdrnyezete jellemzden
magas presztizsli kertvarosi lakodvezet, reprezentativ villakkal, kis lakdsszamu tarsashazakkal. A kozvetlen
kornyezetben szabadon latogathatdo kozteriilet, illetve viziigyi terillet talalhato. A kornyék gépkocsival és
tomegkozlekedéssel egyarant konnyen megkozelithetd.

A telek kozelitden négyzet alaprajzi, cca. 64 m széles, atlagos mélysége 44 m. Az ingatlant délrdl a ,,vizmii-telek”,
nyugatrdl €s északrdl park jellegli kozteriilet, mig keletr6l a vizsgalt ingatlannal egybe keritett, 15147/1 helyrajzi
szamu, dnkormanyzati tulajdonban all6 lakéingatlan hatarolja. Az ingatlan kdzteriilettel nem érintkezik. A szomszédos
ingatlanokat érintd atjarasi szolgalom az ingatlan javara nincs bejegyezve. A telek a 15147/1 hrsz-u ingatlannal hataros
oldalat leszamitva a tovabbi birtokhatarokon keritett, de a keritésen bejaratot nem alakitottak ki. A teriilet keleti
iranyba lejt, a telek teriiletén beliili lejtés cca. 10-12 m. A telek teriiletén beliil talalhat6 a Jozsethegy - kilaté melletti -
legmagasabb pontja, ezért a varosi panorama lehetdsége elvileg adott. A telek beépitetlen, erdds-fas zoldteriilet,
jellemzden rendezetlen, gondozatlan. A vizsgalt ingatlan nincs hasznalatban, a szomszédos dnkormanyzati tulajdonti
ingatlan telkéhez van keritve

A KESZ Ovezeti terv 1. melléklete szerint az ingatlant a Zez-1/Lk-jelti, kozteriileti zoldteriiletek Gvezetbe sorolt, ahol
0% felszini beépitettség megengedett, igy az ingatlanon kerités kivételével semmi nem épithetd, felszini parkolé nem
létesithetd, ndvényzet csak a barlang védézonajara figyelemmel telepithetd.

A Dbeépitési korlatok, az 6nalldé megkdzelités hianya miatt a vizsgalt ingatlan forgalomképessége korlatozott, mivel
jelen szabalyozasi koriilmények kozott onalldoan csak a szomszédos ingatlanok tulajdonosai szdmara képvisel értéket,
mint megndvelt kert- vagy parkteriilet. Fentiek miatt az ingatlan piaci értékesitése, hasznositasa az aldbbiak szerint
valdsulhat meg:

1. Az ingatlant a vele egybe keritett, 15147/1 hrsz-0, Lk-2/SZ-10 &vezeti besorolast, 15%-ban, 0,4-es szintteriileti
mutaté mellett beépithetd épitési telket egylittesen hasznositva. Ebben az esetben a vizsgalt ingatlan teriilete nem
noveli a beépithetdséget, tovabba privat pihendkertté alakitasa esetén is figyelembe kell venni a
barlangvédelmi szempontokat, igy értékndveld hatasa a szomszédos épitési telek fajlagos érétkének legfeljebb
15%-aig terjedhet;

2. Mivel mindkét érintett telek Onkormanyzati tulajdonban van lehetdség nyilik telekrész-atadassal onalld
kozteriileti kapcsolat kialakitasara (nyél, vagy szolgalmi it), €s/vagy a vizsgalt ingatlan 6vezeti besorolasanak
moédositasara Lk-2/SZ-10 ovezetre. Ezt kdvetden lehetdség lesz a vizsgalt ingatlan O6nallo, beépithetd
telekként torténd értékesitésére, vagy a 15147/1 helyrajzi szamu ingatlannal Osszevonva egyiittes
értékesitésre, immar piaci alapon.

3. Kevésbé piaci, inkabba kozjot szolgaldo megoldas a vizsgalt ingatlan megnyitasa a szomszédos kozpark (Zkp-
Ez/1) jellegti teriilet (15154/4 hrsz.) felé, a k6zonség szamara atjarast és hasznalatot biztositva.

Forgalmi érték szempontjabol a 2. verzié eredményezi a legmagasabb értéket, ugyanakkor Megbizé az 1. verzi6 szerint
tervezi az ingatlan hasznositasat, értékesitését.

Forgalmi érték (nettd): 1 EUR=350 HUF
Osszehasonlitd megkozelités 0 Ft 0 EUR
Maradvany szemléletii megkdzelités 0 Ft 0 EUR

Egyeztetett érték 0 Ft 0 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 0sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdozben mindkeét
fél kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”




Erték meghatirozasa a 15147/1 helyrajzi szamu ingatlannal egyiitt értékesitve

Az alternativ hasznositasi lehet6ségeknél vazoltak alapjan azonban a vizsgalt ingatlannal egybe keritett, kozvetleniil
szomszédos 15147/1 hrsz-u ingatlan értékébdl levezetve, megfeleld korrekciok alkalmazasdval meghatarozhatod egy
»egylitt hasznositasi érték”, mely a két ingatlan egyiittes értékesitése estén realizalhatd. A modszer alkalmazasa soran
elészor meghatarozzuk a vizsgalt ingatlan értékét ugy, mintha a szomszédos 15147/1 hrsz-i ingatlannal azonos
beépithetdségli lenne, majd ezt az értéket annak figyelembevételével korrigaljuk, hogy a vizsgalt ingatlan uj
tulajdonosa az elkeritésen és a masoktol elzart hasznalaton kiviil szinte semmire sem jogosult.

Az ingatlan révid tava értékesithetdsége

Konnyen | | Atlagos | | Problematikus | | Nehéz | x

erds kereslet kiegyenstlyozott piac kinalati talsuly erds talkinalat

Kockazati tényezok:

Egyiittértékesitési érték (nettd): 86 000 000,- Ft 245 714 EUR

Egyéb megjegyzések

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

Budapest, 2021. junius 7.

dr. Torok Tamas Téth\ Péter |
jogasz okl. épit'szméﬂnéi(, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslé,
ligyvezetd igazgato
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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
hatarozza meg a 1025 Budapest, Jozsethegyi barlang folott fekvé 15147/2 hrsz. alatt
nyilvantartasba vett ingatlan forgalmi értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. februar 28.
- értékelés zardsa 2021. junius 7.
- ¢értékelés hatdlya 2021. szeptember 7. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lapok (2021.06.03.)

- térképmasolat

- szabalyozasi terv kivonata

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseléje nem vett részt, a szemle sordn nem volt
modunk bejutni az ingatlan teriiltére, mivel az ndvényzettel siirlin bendtt, az ingatlant a
szomszédos ingatlanok teriiletérdl szemléltiik meg.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. 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 vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasadra vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

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

- 0Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

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

A koltségalapu érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitdsi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkézhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indokléasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulményban 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 hidnydban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgalatot, illetve elemzést
¢és nem tekintettiink 4t multra vonatkozé dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tajékoztatast hianyaban, a jelentésben abbdl a vélelembdl indulunk
ki, hogy az ingatlan nem szennyezett. Ettdl fliggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran,
vagy mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a
tertiilet 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. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Szeml6hegy varosrészében, a Jozsefthegyi barlang
folott fekvo Onalld ingatlan, mely természetben egy beépitetlen teriiletként nyilvantratott,
6nallo kozteriiletii kapcsolattal nem rendelkezd, be nem ¢épithetd, de kozhasznalat eldl
elzarhat6 zoldteriilet kategoriaba sorolt ingatlan.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2021.06.03.)

- cim: 1025 Budapest,

- helyrajzi szam: 15147/2

- teriilet (m?): 2853

- _megnevezeés: kivett, beépitetlen teriilet
- tulajdonos: Budapest Fovaros 1. Keriilet Onkormanyzata
- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: csere, ingatlan megosztas
- jelzalog: -

- szolgalmak: -

- egyeb: -

- széljegyek: \ -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az Megbizé tulajdonaban all. Az
ingatlan nem szolgal pénziigyi kovetelés biztositékaul.

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

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan a Szemldhegy varosrészben a Jozsethegyi utca legmagasabb részén
kozelében, a felsd helyezkedik el A kornyék a budai SzemlShegy vérosrész, a fOvaros
legmagasabb presztizsii lakoovezeteinek egyike. A térség gyakorlatilag Osszefliggd
zoldfeliilet, a varoskdzpont konnyen elérhetd és az itt allo épiiletek jelentds részébdl dunai és
varosi panorama nyilik, a kdrnyezeti és zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az
utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A tadgabb kornyék iskolakkal,
kereskedelmi és szolgaltato egységekkel jol ellatott.

A sziikebb kornyezet jellemzOen valtozatos életkoru tarsashazakkal csaladi és sorhazakkal
valamint reprezentativ villdkkal beépitett lakodvezet. A Szemldhegy €s Jozsethegyi utca ezen
a szakaszan enyhe lejtésti, jO burkolatmindségli kozut, szerény mértekli 4athalado
gépjarmiiforgalommal.

Az egyéni ¢és tomegkozlekedési lehetdségek jok, a belvaros a 200 méteren beliil elérhetd 191-
es busszal kozelithetdk meg; a legkdzelebbi metrdéallomas (Sz¢ll Kalman tér), a HEV (Margit
hidi 4llomas), valamint a Budat Pesttel 6sszekotd 4/6-os villamos megalloja 1-1,5 kilométerre
talalhat6. A személygépkocsik parkoldsa az utcan korlatozott szamban megoldhato a teriilet
fizetd dvezet.



3.3. Telek

A vizsgalt telek kozelitben négyzet alaprajzt, kozteriilettel semmilyen iranybol nem
érintkezik. Az ingatlant délrdl a vizmi telek, nyugatrdl és északrdl park jellegi kozteriilet,
mig keletrél a vizsgalt ingatlannal egybe keritett 15147/1 hrsz-u, megbiz6 tulajdonaban allo
lakoingatlan hatarolja. A telek cca. 64 m széles, atlagos mélysége 44 m. A teriilet keleti
iranyba lejt, a telek teriiletén beliili lejtés cca. 10-12 m. A telek teriiletén beliil talalhatd a
Jozsethegy, kilaté melletti, legmagasabb pontja. A telek a 15147/1 hrsz-u ingatlan fel6li oldal
kivételével minden iranybdl keritett, ©Onalld személy, vagy gépkocsi bejarattal nem
rendelkezik. Megkozelitését a tulajdoni lapon atjarasi szolgalomként nem tiintettek fel. A
telek beépitetlen, a teriilet ndvényzettel bendtt, jellemzden rendezetlen, gondozatlan.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

A kozterlileten minden kozmii elérhetd. A vizsgalt ingatlanra a kozhiteles kozmitérkép
szerint semmilyen kdzmii nem kertilt bekotésre.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanon felépitmény nem talalhato.
3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz6lo 28/2019. (XI.
27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
eldirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Zez-1/Lk-jelli, kozteriileti
zoldteriiletek 6vezetbe sorolja.

Az jell épitési Ovezet paraméterei a kovetkezok:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithatod legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
dvezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga
teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt
m? m m % % m*m?® | m%m? % m
Zez-1/Lk - - - - 0 0 - - 70 - |-

A telken kerités kivételével semmi nem épithetd, felszini parkold nem létesithetd, ndvényzet
csak a barlangra figyelemmel telepithetd.

A szomszédos 15147/1 hrsz ovezeti eldirasai:
A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lk-2/SZ-10-jelii, Kisvarosias

lakéteriilet épitési 6vezetbe sorolja.
Az jelll épitési Ovezet paraméterei a kovetkezok:



Epitési Beépitési legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
Ovezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
meértéke mutatdja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga
teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt
m? m m % % m*m? | m%m? % m
Lk-2/SZ- Sz 1000 20 30 15 25 0,4 0,3 70 - 7,5
10

A telek szabadonalloan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd és 7,5 m-es épiilet magassag
megtartdsa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd szintteriilet f6ldszint emelet
beépitett tetdtér szintelosztdssal helyezhetd el. A telken 23 06nalld rendeltetési egység
helyezhetd el, egy épiiletben. A teriilet ,,A” jelii barlangvédelmi zoéndba tartozik, ahol
barmilyen beépités eldtt liregkutatast kell végezni.

Aktualis hasznositas

A vizsgélt ingatlan haszndlaton kiviil elkeritve all.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan semmilyen kozteriileti kapcsolattal nem bir, beépitése nem Ilehetséges,
ugyanakkor elkeritett, kozdsségi, rekreacids célu hasznositasa sem biztositott.

Az ingatlan rovidtava hasznositasara 3 variaciot latunk megvalosithatonak.

4. Az ingatlan és a vele egybe keritett 15147/1 hrsz-u lakoingatlan egyiittes értékesitése.
Mivel ebben az esetben a vizsgalt ingatlan teriilete nem nodveli a beépithetdséget, és
privat pihendkerté alakitdsa esetén is figyelembe kell venni a barlangvédelmi
szempontokat, igy az ingatlan értékesitésébdl remélhetd bevétel csak toredéke lehet a
vele egyiitt értékesitett beépithetd lakotelek értékének.

5. Az ingatlan Ovezeti besoroldsdnak megvaltoztatasa a szomszédos 15147/1 hrsz-szel
azonosra, ¢s 0nallo kozteriileti kapcsolat kialakitasa (nyél, vagy szolgalmi t) utan
onallod beépithetd teleként torténd értékestés, vagy atsorolds utan dsszevonasa 15147/1

hrsz-szel és egyiittes értékesités.

6. Az ingatlan megnyitasa a szomszédos kozpark 15154/4 hrsz (Zkp-Ez/1 6vezet) felé, és
a kozOnség szamara atjaras, hasznalat biztositasa.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
) )

kival6 elhelyezkedés

nem beépithetd teriilet

j0 tomegkozlekedési kapcesolat

barlangvédelmi dvezet

paratlan panordma

Lehetoségek Veszélyek
(6] )
lasd. 3.6. alternativ hasznositas
B E R [ N G S T u [ 0 K F T
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4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutaték 2014 2015 2016 2017 2018 2019 202003
Forrds: Oxford Economics Ltd 2020

GDP névekedés (%) 3,7 2,9 2,1 42 4.8 4,5 -4,6
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4.7 6,0 7,6 0,4
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 -2,1
Beruhédzasok (%) 11,2 1,9 -14.4 16,7 n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 4.2 3,7 3,5 3,5
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 3,4
HUF/EUR (éves atlag) 308,66 | 309,90 | 311,46 | 309,21 | 318,87 | 325,35 | 348,03
HUF/USD (éves atlag) 232,52 | 279,46 | 281,44 | 274,27 | 270,25 | 290,66 | 309,72
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kdovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis ingatlan-
piacokat. Eurdépaban marciustol kovetkezett be a jarvadny gyors terjedése, ennek
megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta orszagon belill a
csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasdg tevékenységek egyik naprol a
masikra jelentosen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparagakat eltérd
mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag azonnal és teljesen
befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is akadozott, a széles kori nemzetkozi
munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra ledlltak. A tartosan ledllt vallalatok
munkavallaloinak el6bb keresetiik csokkenésével, késébb a munkahelylik elvesztésével kell
szembenéznilik, a munkanélkiiliség dramai mértékben megemelkedhet, kdzponti tamogatés
hianyaban széles tomegek megélhetése kerlil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd
drasztikusan csokkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését meérseékelni hivatott
korlatozasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltdrt nem ismert, példaul az, hogy el6fordulhat-e a
fertdzésbdl kigyogyultak feliilfertdzédése, illetve vakcina csak decembertdl all rendelkezésre,
igy nem tudhato, hogy meddig sziikséges a korlatozadsok fenntartdsa. Eurdpdban a nyar
kozepéig sikeriilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy oktdbertdl 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 kovetkezo éveket.

A kilatasokat illetéen bizonytalan, hogy a jarvany meddig tart és milyen kérokat okoz a
gazdasagban, amelyek minden bizonnyal hatassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacéara
1s. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdvon megmutatkozd munkavégzési €és fogyasztasi
valtozdsok utan — mint az otthoni munka és az online vasarlasok el6térbe keriilése —
bizonytalansag 6vezi a hossz tava hatasokat, amelyekkel a keresleti és kinalati oldalon
szamolni kell. Ez a bizonytalansag is negativan hat a piacra.

Az ingatlanpiac jellegébdl adéddan némileg lassabban reagal, de a szallodak és a vendéglatod
egyseégek, illetve a legtobb retail teriilet piacan mar érzékelhetd az arak erdzidja. Az éltalanos
félelem, tovabba a hatdrzarak és az utazési korldtozasok miatt a turizmus és a kapcsol6do
ipardgak (légikozlekedés) ellehetetleniiltek, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett
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ingatlanok (széalloddk, vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is
legalabb 1-3 év sziikséges a 2019 évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetdség.

Az ingatlanpiacot ahogyan az elmult 3 évben a folyamatos pozitiv gazdasagi események ¢és
tamogatasok mozgattadk, tigy a most varhatd kovetkezd gyengeségek fogjak visszahuzni:
turizmus dramai problémdja, ndvekvé munkanélkiiliség, befektetok -eltlinése, kiilfoldi
vasarlok eltiinése, hitelpiac gyengiilése, jelenlegi allami tAmogatasok esetleges megsziinése.
Ezen tényezok koziil mar 1-2 is komoly negativ hatast képes kifejteni a piacra, ezek
egylittesen viszont atmeneti visszaesést hozhatnak a kozeljovoben. A magyar kormany éaltal
2020. december 31-ig érvényben 1évd, vélhetden 6 honappal meghosszabbitando
hiteltorlesztési moratoérium lehetdséget biztosit a hitelezett tulajdonosoknak az ujrakezdésre,
illetve értékesitési kényszer esetén az ingatlanpiaci kornyezethez vald alkalmazkodasra, a
termék atarazasara. A moratoriumnak is koszonhetden az ingatlanpiacot még nem jelentek
meg nagy tdmegben a ,,beddlt” ingatlanok.

Az utcai iizletek tekintetében azonban mar megndtt az liresedés, szamos helyiséget kinalnak
bérbeadésra a korutakon, és a pesti oldalon tobb, teljesen berendezett étterem is a piacra kertilt
mar, honaprol-honapra csokkend kindlati arakkal. A kindlati piac a bérleti dijak tekintetében
is érezteti hatdsat, néhany nagyobb portfolioval rendelkezé tulajdonos mar jelentdsen
csOkkentette 1-3 éves id6szakra vonatkozo kindlati bérleti dijait.

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetden csokkentek, amit
a kedvezd hitelmindsitdi értékelések (is) tiikkroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje
ugyanakkor még mindig a cseh és lengyel hozamok felett van: 2020 I. negyedévében a prime
yield-ek szintje irodahdzak 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 elsd sorban
a tranzakciok zarasahoz sziikséges nemzetkdzi utazdsok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csdkkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, bar
vevol oldalrdél a kockazati szint (szektortol fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az eladéi oldal érdemben nem reagélt. Fentiek mellett 2021 1.
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezok szerint alakultak (JLL): iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokdzponti) esetében 6,00/6,25% logisztikai ingatlanok
esetében 6,75%

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 0jépitési
lakasok araiban is. Az aremelkedés hajtoerdiként tobb tényezdt azonosithatunk: a gazdasagi
valsag miatt elhalasztott vasarlasok azonnali jelentkezését, a budapesti belvarosban a
rovidtdva bérbeadas haszna altal generalt befektetdi kereslet, allami afacsokkentés altal
generdlt kindlati tobblet, allami csalddtdmogatés altal generalt keresletnovekedés. Mindezen
tényezOk mellett megjelent egy — az dremelkedéshez viszonyitva joval szerényebb méretékii —
de altalanos bérnovekedés is. E tényezdk 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 stagnalasat vetiti elére a kozeljovore. A févarosi lakéspiacon a
helyzet lényegesen stlyosabb, a 2018-as cstcshoz képes 2019-ben 40%-kal esett vissza a
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tranzakcidoszam. 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 kindlati araiban - a piac
késleltetett reakcioja miatt — a beallt keresletcsokkenés nem jelent meg, csokkenés egyeldre a
lakéasok bérleti dijaiban tapasztalhato.

A fovarosi hasznalt téglalakasok négyzetméterarai atlagos négyzetméterarak tovabbra is az V.
keriiletben a legmagasabbak, 1 000 ezer Ft/m>-t meghalado, mig a budai keriiletekben (kivéve
XXII. keriilet) és belvarosi V1. és XIII. keriiletben 800-950 ezer Ft/m? arszint volt jellemzé. A
belso keriiletek tobbségében allapottol fiiggden 650-800 ezer forintért keltek el a téglalakasok,
mig panellakasok 4rai 500 ezer Ft/m? koriill mozognak (bar ez utdbbi szegmens a
legérzékenyebb a gyors valtozasokra. Az értékesitési id0 egyértelmiien hosszabb lett, nem
ritka a fél éves periodus.

A févarosi jlakasok piacat tekintve 2020 Q2 adatok szerint Budapesten 463 beruhazasban
épiilnek 0j lakasok, dsszesen 33 189 (OC), ami cca. 1,7%-o0s csokkenést jelent a tavalyi év
azonos iddszakahoz képest. Ezek koziill -minden mas teriiletet megelézoen - a legtdbb Uj
beruhazés, 0sszesen 82 a XIII. keriiletben tart a megvalositds kiillonbozd fazisaiban. A 11
keriiletben 26 beruhdzasban 6sszesen 388 lakas fejlesztése zajlik, és a tanulmany készitése
idején ezeknek csak cca. 24% szabad. Az 0j lakasok 4tlagara a fovarosban a vizsgalt projektek
alapjan 1 026,0 eFt/m?, ami 7,0%-os emelkedést jelent a tavalyi év azonos idészakihoz
képest. A II. keriileti 4tlagir ezen beliil lényegesen magasabb, 1 632 eFt/m?. A szdmokat
vizsgalva megallapithatd, hogy a Il. kertileti lakaspiacon a bekdvetkezett aremelkedés ellenére
is folyamatos maradt a vevoéi érdeklddés és az értékesités.

4.3. COVID 19 jarvany vélhet6 ingatlanpiaci hatasai

A vizsgalatunk zarasakor Eurdpéaban is széles korben elterjedt a Kinabol indult koronavirus
jarvany (COVID 19). A jarvany gyors terjedésének megfékezésére a legtobb fejlett orszag
lezarta hatarait, illetve korldtozta orszdgon beliill a csoportos aktivitdst, melynek
kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik naprol a masikra jelentdsen beszikiiltek. Az
alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a
turizmusra €piilt ipardgak gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezarasaval a
kereskedelem is akadozik, a széles korli nemzetkdzi munkamegosztisra alapozott gyartasi
tevékenységek sorra ledlltak. A tartosan leallt véllalatok munkavallaloinak eldbb keresetiik
csokkenésével, késobb a munkahelyiik elvesztésével kell szembenéznitlik, a munkanélkiiliség
dramai mértékben megemelkedhet, kozponti tdmogatds hidnydban széles tomegek
megélhetése kertil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csokkenhet.

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
fertdzeésbol kigyogyultak feliilfert6zddése, tovabba vakcina sem nem all még rendelkezésre,
igy nem tudhato, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartasa. Ha nyar kozepéig sikeriil
tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, akkor a stlyos rovidtava kovetkezményeken
tal csak a leginkabb érintett iparagakban kell tartos kovetkezményekkel szamolni, de ha a
gazdasagi korlatozasok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan gazdasagi agazat,
amelyik markéns visszaesés nélkiil élheti meg a kovetkezd éveket.

Az ingatlanpiac jellegébdl adodoan némileg lassabban reagal, de a szalloddk és a vendéglato
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egységek, illetve a legtobb retail terlilet piacan érzékelhetd az arak erdzidja. Az altalanos
félelem, tovabba a hatarzarak ¢és az utazasi korlatozasok miatt a turizmus tartos
ellehetetleniilése, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett ingatlanok (széallodak,
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 korlatozasok nagyon sulyosan érintik a kereskedelmi egységeket, melyek
nagyrészt zarva tartottak, illetve korlatozott nyitvatartas mellett is csak a normal forgalom 5-
10%-at voltak képesek hozni. Ugyanakkor a kiilfoldi utazdsok korlatozdsa miatta hazai
forgalom a vidéki, legf6képp a balatoni szallodak felé fordult, igy itt a julius-augusztus a 2019
évihez hasonlo, vagy azt meghalad6 eredménnyel zarult. A COVID folyamat hazai vesztese
egyértelmiien a fOvaros turisztikai infrastruktaraja, mely 85%-ban a kiilfoldi turistdkra
optimalizalt.

Kiilonosen a bevasarlokozpontok esetében jellemzd a bérlok részérdl a bérleti dij
csOkkentésére, vagy elengedésére iranyuld kérése, mely elsésorban marcius 15 és junius 15
kozotti idészakra vonatkozott. A részpiacot egyébként is érzékenyen érintette az online
kereskedelem, mely jelentdsen elére tort a jarvany iddszakaban. Varhatd, hogy az atmeneti
bérleti dij csokkentéshez hosszabb tavu keresletcsokkenés is parosul, igy az arcsdkkentd hatas
hosszabb tavon is érinti a szektort.

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

A COVID 19 valsag szempontjabdl legkevésbé érintett a logisztikai ingatlanok piaca, mivel a
hazhozszallitasi igény jelentésen megnétt, igy szamolni kell a raktarozasi igények tovabbi
markéns novekedésével.

A 2019-re mar egyébként is befékezett hazai lakaspiac esetében szintén érzékelhetdk voltak a
visszaesés jelei: leginkdbb az albérleti piac novekvd kinalatdban, és a lakdsbérleti dijak
markéns cs6kkenésében. A COVID 19 valsag miatt tovabbi atalakulas és kindlatbdviilés johet
a hasznalt lakasok piacan egyrészt a jarvanyhatas miatt megtorpand albérletpiac, masrészt a
hitelmoratorium részleges lejarta miatt. Az elmult egy-két évben befektetési céllal, részben
lakashitelbdl vasarlok ugyanis a hitelmoratorium lejartaval ingatlanuk eladasara
kényszeriilhetnek. 2018-ban és 2019 els6 felében a befektetési célu vasarlok egy része
lakashitelbdl finanszirozta a lakasvételt, és a kiadasbol, elsosorban a turistakat célzd rovid
tavu lakéskiadasbol szarmazd bevételbdl fizette a torlesztOrészletet. A jarvany miatt azonban
toredékére esett a Budapestre latogatd turistdk szdma, igy a szoban forgd lakasok jelentds
része Uresen all vagy hosszabb tavra adtak bérbe, joval alacsonyabb bevételi szint mellett. A
kinalat novekedése miatt az albérletarak is 10-15 szazalékkal csokkentek a jarvany intenziv
1d6szaka alatt. E folyamat azonban a vizsgalat idejére megallni latszik. Az elmult években a
fovarosban vasarlok cca. 30%-a befektetési céllal vett ingatlant, igy koriilbeliil 4-5 ezer
lakasrol lehet sz6, amelyeknél felmertilhet az esetleges eladas.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsandl meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb ¢€s legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A vizsgalt ingatlan 6ndllo6 megkozelitéssel nem rendelkezd, nem beépithetd telek, melyhez
hasonlot az ingatlanpiacon nem keresnek ¢és nem értékesitenek, forgalmi értéke nem
meghatarozhatd. A 3.6. alternativ hasznositasi lehetdségeknél vazoltak alapjan azonban a
vizsgalt ingatlannal egybe keritett, kdzvetleniil szomszédos 15147/1 hrsz-u ingatlan értékébdl
levezetve, megfeleld korrekciok alkalmazasdval meghatdrozhatdé egy egyiitt hasznositasi
érték, mely a két ingatlan egylittes értékesitése estén realizalhatd. A modszer alkalmazasa
soran eldszor meghatarozzuk a vizsgalt ingatlan értékét igy mintha a szomszédos 15147/1
hrsz- ingatlannal azonos beépithetdségli lenne, majd ezt az értéket annak figyelembe
vételével korrigaljuk, hogy a vizsgalt ingatlan 0j tulajdonosa az elkeritésen és a masoktol
elzart hasznalaton kiviil szinte semmire sem jogosult.

A fejlesztési ingatlan piaci értéke meghatdrozdsdnak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlité adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvaldsulasaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az Uun. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szamszeriisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgald ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét. E mdodszert nem alkalmazzuk.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokacié: A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kdzepes presztizsii,
zonéjaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitishoz megfeleld
lehet a II. keriilet bels6 és kozépso része, illetve a XII. keriilet északi azzal hataros
zOnéi. A budai oldalon a 2 000 000 Ft/m*-nél magasabb arfekvésii Gjlakasos teriiletek
lehetnek 6sszemérhetok;

- Meéret: elsésorban 1500-3000 m? kozotti mérettartoméany lehet megfeleld az
0sszehasonlitashoz, de tekintve

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgélt ingatlannal azonos lakd besorolasu,
kis intenzitassal beépithetd, tehat 15-25% koriili felszini beépitésii, 0,4-0,6
szintteriileti mutatoja telkek
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Osszehasonlito adatok

Az aladbbiakban néhany — jellemzbden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati 4rait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A tdblazatban a
vastag betlivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés
eredményei.

Helyszin, Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi Fajl.
datum ar ar épiiletar
m’ m? M Ft M Ft eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontandé felépitménnyel 2020/21(adas-vételi és kindlati arak)
Budapest, II. 2539 kodzbens6 pozicidju fejlesztési 980,0 (386)
Bolyai it telkek.
(2021.01.) (1850) | Lk-2/SZ-5 és részben SZ-6 6vezet.
Felszini beépités: 20%,
szabadonalldan,

épitménymagassag: 9,5 m,
szintteriileti mutat6: 0,75 + 0,5
21 lakoegység 1étesithetd 2

épiiletben
Budapest, II. 1650 kdzbensd pozicidju fejlesztési 500,0 (303)
Csatarka telek. megkezdett beruhazas,
(2021.03.) (1181) megépitett alap, lejart engedély

Lk-2/SZ-5 dvezet.
Felszini beépités: 20%,
szabadonalldan,
épitménymagassag: 9,5 m,
szintteriileti mutato: 0,75 + 0,5
10 lakéegység létesithetd

Budapest, II. 1061 Sarki pozicioju fejlesztési telkek, 289,0 (272)
Fels6 Zo6ldmali bontand¢ épiilettel.
ut (424) Lk-2/SZ-27 6vezet,
(2021.03.) barlangvédelmi zona ,,A”.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalldan,

épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutato: 0,4 + 0,3
2 lakéegység létesithetd

Masodlagos korrekciok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Eldnyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokaciokat,
illetve a kézponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
kertilet presztizsére reflektdlnak, melyet jol tiikréznek az Ujlakds darak
kiilonbségei;

— A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezd épiiletek allapota);

— A megkozelithetoséget vizsgalva, eldonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirtibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.
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Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletti, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciét, a megfeleldé ardnyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiilk a beépitést nehezitd telekalakot
(nyujtott ardnyl, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintklilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasi, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol elonyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozd ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségii
ingatlanok esetében a nagyobb Dbeépithetdséget értékeljiikk eldonyként.
Megjegyezziik, hogy az ¢épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitds kapcséan e
tényez6 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgald
fejleszthetd teriilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras iddsziikségletét
meg lehet sporolni.
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Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bpest, 1. Bpest, II. Bpest, IL. Bpest, IIL.
Varosrész Szemléhegy Rézsadomb
Utca, kozteriilet Jozsethegyi Bolyai Csatarka Fels6 Zoldmali
Hazszam 15147/2
Teriilet m2 2853 2539 1 650 1061
Ovezet Zez-1/Lk Lk-2/SZ-5 Lk-2/SZ-5 Lk-2/SZ-27
Beépithetdség 0% 20% 20% 15%
Epitménymagassag m 0,00 9,50 9,50 7,50
Szintteriileti mutato m2/m2 0,00 0,75 0,75 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 0 508 330 159
Epithetd szintteriilet m2 0 © 1904 1238 424
Kinalati ar eFt
Ertékesitési ar eFt 980 000 500 000 289 000
Datum 2021.01 2021.03. 2021.03.
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 320,46 385,98 303,03 272,38
Kiindulo fajlagos érték (épitheté) — eFt/m2 533,21 514,64 404,04 680,96
Kinalati korrekcio -15% -15% -15%
Tranzakci6 jellege
Datum szerinti korrekcid
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 272,39 328,082 257,576 231,527
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 453,23 437,443 343,434 578,817
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdryezeti adottsdgok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100% -10%
megkdzelités 100%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% -10% -20%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100% -15%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100% -20%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% 5% 5%
egyéb (barlangvédelmi zona) 100% -10%
Korrekcié mértéke [ 6% T 75% | 8%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 201,078 213,253 193,182 196,798
Korrigalt fajlagos érték (épitheto) eFt/m2 366,51 349,954 257,576 491,995
Sul 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték onallé beépithet6 telek  Ft 573 674 488
korlatozott hasznosithatos ag 85%

Becsiilt érték 15147/1 hrsz-el
86 051173

egyiitt értékesitve

A vizsgalt ingatlan 0sszehasonlito modszerrel becsiilt értéke a 15147/1 hrsz-szel egyiittes
értékesités esetén Osszesen,
kerekitve 86,0 M Ft.
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.



6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értéke a 15147/1 hrsz-szel egyiittesen torténo értékesités esetén
kerekitve 86 M Ft,
azaz nyolcvanhatmillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2021. janius 7.

jogasz
ingatlanforgalmi értékbecsld

\s T;E') h Péter |
okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi€rtékbecsld
ligyvezeto igazgatd
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