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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

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

Az értékbecslés zarasa: 2021.08.25.

Az értékbecslés hatalya: 2021.11.25.

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, Jozsefhegyi ut 11. (15147/1, 15147/2 hrsz.)

Az ingatlanok leirasa: Telek 1 1db 6357m? Epilet 1db 235m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, SzemlShegy varosrészében, a Jozsethegyi uton fekvd 2 6nallo, de egybe
keritett ingatlan, mely természetben egy részben kétlakasos lakoépiilettel beépitett, részben beépitetlen fejlesztési
ingatlan. A 15147/1 hrsz lakoépiilettel beépitett, lakdovezetbe sorolt beépithetd ingatlan, mig a 15147/2 hrsz
beépitetlen teriiletként nyilvantartott, de a hatalyos szabalyozasi tervben a beépitésre szant teriiletek kozott szerepel,
»koOzhasznalat eldl elzarhatdo zoldteriilet” Ovezetben, 0% felszini és 0% felszin alatti beépithetéséggel, ami
gyakorlatilag a beépités tilalmat jelenti. Az ingatlan kornyezete jellemzden reprezentativ villaépiiletekkel, és kis
lakasszamu, vegyes kort tarsashazakkal beépitett, kertvarosi lakoovezet. A kdzvetlen kdrnyezetben azonban szabadon
latogathatoé kozteriilet, illetve viziigyi teriilet talalhat6. A kornyék a II. keriileten beliil belsd fekvést, dunai
panoramaval rendelkezik. A teriilet gépkocsival és tdmegkozlekedéssel egyarant konnyen megkozelithetd.

A vizsgalt 15147/1 hrsz-u telek kozelitéen négyzet alaprajzu, kozteriilettel a keleti oldalan érintkezik (Jozsethegyi ut),
nyugati iranybol jatszotér. illetve park céljara fenntartott beépithetd teriilet, délrdl a vizmi telek, egyéb iranyokbol
park jellegli koztertilet A telek utcafrontja cca. 69 m-es, atlagos mélysége 58 m. A telket az utca szintjénél, a valtozo
terepviszonyok miatt cca. 2,0-2,5 m-rel magasabban helyezkedik el, az utcahoz tamfallal kapcsolodik, a teriilet keleti
iranyba lejt, amit a beépités soran részben mérsékeltek. A telek minden iranybol keritett, illetve a nyugatrol
szomszédos (jatszotér szamara fenntartott) 15147/2 hrsz-u telekkel egybe keritett, személybejarat a Jozsefthegyi uti
tamfalon talalhatd, mely azonban gépkocsival nem jarhato, gépkocsi bejaratot az északi oldalon a kozpark feldl
nyitottak, amelyet a tulajdoni lapon atjarasi szolgalomként nem tiintettek fel. A telek beépitett, azon egy
térképmasolaton feltiintetett bontando / feltjitando allapott 2 lakdegységes lakoépiilet all. A beépitetlen teriilet
ndvényzettel bendtt, jellemzden rendezetlen, gondozatlan.

A 15147/2 hrsz-u telek kdzelitden négyzet alaprajzu, cca. 64 m széles, atlagos mélysége 44 m. Az ingatlant délrdl a
»vizmi-telek”, nyugatrol és északrol park jellegli kozteriilet, mig keletrdl a vizsgalt ingatlannal egybe keritett,
15147/1 helyrajzi szdmu, onkormanyzati tulajdonban allé lakodingatlan hatarolja. A 15147/2 hrsz-0 ingatlan
kozteriilettel nem érintkezik. A szomszédos ingatlanokat érintd atjarasi szolgalom az ingatlan javara nincs bejegyezve.
A telek a 15147/1 hrsz-u ingatlannal hatdros 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 Jozsefhegy - kilatd melletti - legmagasabb pontja, ezért a varosi panorama lehetdsége elvileg adott. A
telek beépitetlen, erdés-fas zoldteriilet, jellemzéen rendezetlen, gondozatlan. A vizsgalt ingatlan nincs hasznalatban, a
szomszédos Oonkormanyzati tulajdonu ingatlan telkéhez van keritve.

A 15147/1 hrsz-u telek szabadonalloan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd és 7,5 m-es éplilet magassag megtartasa
mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A létesithetd szintteriilet foldszint emelet beépitett tettér szintelosztassal
helyezhet6 el. A telken 23 6nallo rendeltetési egység helyezheto el, egy épiiletben, amit a rendelkezésiinkre bocsatott
modositasi javaslat szerint 8 egységre kivannak modositani, az egyéb beépitési mérték valtozatlanul hagyasa mellett.
A teriilet ,,A” jelt barlangvédelmi zonaba tartozik, ahol barmilyen beépités el6tt iiregkutatast kell végezni. A 15147/2
hrsz-ii telek a KESZ Ovezeti terv 1. melléklete szerint az ingatlant a Zez-1/Lk-jelii, kozteriileti zoldteriiletek Gvezetbe
sorolt, ahol 0% felszini beépitettség megengedett, igy az ingatlanon kerités kivételével semmi nem épithetd, felszini
parkold nem Iétesithetd, novényzet csak a barlang véddézonajara figyelemmel telepithetd. A 15147/2 hrsz-u telek a
beépithetd teriiletet nem noveli, értéke a 15147/1 hrsz-u telekhez képest megnodvekedett teriilet kizarolagos
hasznalataban jelentkezik.

A nyilvantartas szerint a vizsgalt 15147/1 hrsz-u telek lakéingatlan, mig a 15147/2 hrsz-u telek beépitetlen teriilet, a
becsiilt érték nem tartalmaz AFA-t. A becsiilt érték a két telek egyiittes értékesitésére vonatkozik.




Forgalmi érték (nettd): 1 EUR=350 HUF
Osszehasonlité megkdzelités 790 000 000 Ft 2257 143 EUR
Maradvany szemléletii megkozelités 700 000 000 Ft 2 000 000 EUR

Egyeztetett értek 790 000 000 Ft 2 257 143 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladod kozott gazdat cserél, mikozben mindkét
fél kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

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

Budapest, 2021. augusztus 25.

dr. Torok Tamds Téth\Péter |
jogasz okl. épit'szméﬂnéi(, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecsld,
igyvezetd igazgatd
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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
vizsgalja felil a 1025 Budapest, Jozsethegyi ut 11. (15147/1, 15147/2 hrsz-G hrsz.) alatt
nyilvantartasba vett ingatlanok 2021. junius 5-én ¢és junius 7-én késziilt forgalmi
értékbecsléseit. Megbizo tajékoztatdsa szerint sem az ingatlan jogi viszonyaiban, sem
allapotaban nem kovetkezett be valtozas a korabbi értékelés oOta eltelt idészakban.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. februar 28./2021. aprilis 7 / 2021. augusztus 23.
- ¢értekelés zarasa 2021. augusztus 25.
- értékelés hatalya 2021. november 25. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAIL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lapok (2021.01.29.)

- térképmasolat

- szabalyozasi terv kivonata

- alaprajz

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemle soran megtekintettiik az ingatlant, melynek bérldi tdjékoztatast nytjtottak annak
allapotarol és hasznalat tapasztalatair6l.

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 vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozoé 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

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

- Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapulo értékelés,
- koltségalapti megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 6sszehasonlitdo 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 szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A Kkoltségalapu 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 hozzajarulasa mellett terjeszthetok.



3. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, SzemlOhegy varosrészében, a Jozsethegyi tton
fekve 2 0nallo, de egybe keritett ingatlan, mely természetben egy részben kétlakésos
lakoépiilettel beépitett, részben beépitetlen fejlesztési ingatlan. A 15147/1 hrsz lakoépiilettel
beépitett, lakdovezetbe sorolt beépithetd ingatlan, mig a 15147/2 hrsz beépitetlen teriiletként
nyilvantartott, de a hatalyos szabalyozasi tervben a beépitésre szant teriiletek kdzott szerepel,
,.kO0zhasznalat el6l elzarhatd zoldteriilet” Ovezetben, 0% felszini és 0% felszin alatti
beépithetdséggel, ami gyakorlatilag a beépités tilalmat jelenti.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2021.08.16.)

- cim: 1025 Budapest, Jozsethegyi ut 11.

- helyrajzi szdm: 15147/1 15147/2

- teriilet (m?): 3504 2853

- megnevezeEs: kivett, lakéhaz, udvar, egyéb kivett, beépitetlen tertilet
¢épiilet

- tulajdonos: Budapest Fvaros I1. Keriilet Onkormanyzata

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: ingatlan megosztas ‘ ingatlan megosztas

- jelzalog: -

- szolgalmak: -

- egyeb: -

- széljegyek: \ -

A vizsgalt ingatlanok tulajdoni helyzete rendezett, azok Megbizo tulajdonaban allnak.
Az ingatlanok nem szolgalnak pénziigyi kovetelés biztositékaul.

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

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan a SzemlOhegy varosrészben a Jozsethegyi utca legmagasabb részén
kozelében, a felsd helyezkedik el A kornyék a budai SzemlShegy varosrész, 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 tdgabb kornyék iskolakkal,
kereskedelmi és szolgaltato egységekkel jol ellatott.

A sziikebb kornyezet jellemzden valtozatos életkoru tarsashazakkal csaladi és sorhazakkal
valamint reprezentativ villakkal beépitett lakodvezet. A Szemldhegy €s Jozsethegyi utca ezen
a szakaszan enyhe lejtésli, j6 burkolatmindségli kozat, szerény mértéki 4athalado
gépjarmiiforgalommal.



Az egyéni ¢és tomegkozlekedési lehetdségek jok, a belvaros a 200 méteren beliil elérhetd 191-
es busszal kozelithetok meg; a legkdzelebbi metroallomas (SzEll Kalman tér), a HEV (Margit
hidi allomas), valamint a Budat Pesttel 6sszekotd 4/6-os villamos megalloja 1-1,5 kilométerre
talalhatd. A személygépkocsik parkolasa az utcan korlatozott szdmban megoldhato a tertilet
fizetd dvezet.

3.3. Telek

A vizsgalt 15147/1 hrsz-u telek kozelitden négyzet alaprajzl, kozteriilettel a keleti oldalan
érintkezik (Jozsethegyi ut), nyugati iranybdl jatszotér. illetve park céljara fenntartott
beépithetd teriilet, délr6l a vizmi telek, egyéb irdnyokbol park jellegi kozteriilet A telek
utcafrontja cca. 69 m-es, atlagos mélysége 58 m. A telket az utca szintjénél, a valtozo
terepviszonyok miatt cca. 2,0-2,5 m-rel magasabban helyezkedik el, az utcdhoz tamfallal
kapcsolodik, a teriilet keleti iranyba lejt, amit a beépités sordn részben mérsékeltek. A telek
minden iranybdl keritett, illetve a nyugatrol szomszédos (jatszotér szamara fenntartott)
15147/2 hrsz-u telekkel egybe keritett, személybejarat a Jozsethegyi uti tdmfalon talalhato,
mely azonban gépkocsival nem jarhatd, gépkocsi bejaratot az északi oldalon a kdzpark feldl
nyitottak, amelyet a tulajdoni lapon atjarési szolgalomként nem tiintettek fel. A telek
beépitett, azon egy térképmadsolaton feltiintetett bontandd / felujitandd allapota 2
lakoegységes lakoépiilet all. A beépitetlen teriilet ndvényzettel bendtt, jellemzden rendezetlen,
gondozatlan.

A vizsgalt 15147/2 hrsz-u telek kozelitden négyzet alaprajzu, kozteriilettel semmilyen
iranybol nem érintkezik. Az ingatlant délrdl a vizmii telek, nyugatrol és északrol park jellegii
kozteriilet, mig keletrdl a vizsgalt ingatlannal egybe keritett 15147/1 hrsz-u, megbizo
tulajdonaban all6 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
talalhato a Jozsethegy, kilaté melletti, legmagasabb pontja. A telek a 15147/1 hrsz-0 ingatlan
feldli oldal kivételével minden irdnybol keritett, 6nalldo 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, infrastruktira

A kozteriileten minden kézmi elérhetd. A vizsgalt 15147/1 hrsz-0 ingatlanra a kdzhiteles
kozmiitérkép szerint minden kdzmii bekotésre keriilt, mig a 15147/2 hrsz-u telek 6nalldan
nem kozmiivesitett.

3.5. Felépitmények,

A 15147/1 hrsz-u ingatlanon egy a foldhivatali térképmasolaton is feltiintetett lakoépiilet all.
Az ingatlanon all6 felépitmény bontando / feljitandd allapotu. A 15147/2 hrsz-u telek
beépitetlen.

fszt/1-es lakrész

Az éplilet hosszf6falas rendszert, két egymas melletti lakrészt tartalmaz. A vizsgalt lakrész az
¢épiilet keleti oldalan talalhato.

- szintszam: 3 (pince, foldszint, beépitett tetdtér)



- beépitett alapteriilet m?

- hasznos alapteriilet: 139 m? (+25 m2)

Az éplilet vélhetden 1830-as években épiilhetett, hagyomanyos tégla szerkezetli, fa szerkezetii
nyeregtetovel és cseréppel fedett. A vizsgalt lakrész keleti bejarat, alaprajza egyszeri:
elotérbdl nyild mellékhelyiségekkel, két egymasbol nyildo szobaval és egy egykori fedett
terasz beépitésével létrejott dolgozdszobabol all. Az elétérbdl kozelithetd meg az erkéllyel
rendelkez0 padlasszoba és a pince is. A lakas helyiségei a rendelkezésiinkre bocsatott
helyiségellendrz6 lap és alaprajz szerint a kdvetkezok.

Helyiség Burkolat Felmérés szerint
lakotér terasz/
egyéb
m2 m2
139,06 25,58
el6tér keramia 5,45
furdd keramia 3,39
wC keramia 1,11
konyha keramia 7,89
kamra keramia 0,98
szoba L. parketta 38,83
szoba II. parketta 24,00
dolgozd szoba parketta 39,35
padlastéri szoba parketta 18,06
pince cem. sim 25,58

o0sszesen 164,64

Az ingatlan szerkezeti jellemz0it a kovetkez6 tablazatban foglaljuk dssze:

Teherhordo szerkezetek

Alapozas ko alapok,

Fligg. teherhordd |cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazatok

szerkezet

Vizszintes teherh. | foldszint fol6tt fa fodémszerkezet,

szerkezet

Tetdszerkezet fa szerkezetii nyeregtetd cserép fedéssel,

Kiegészito szerkezetek

Hatarol6 falak cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazat, vakolt szinezett feliiletek

Bel6 térelh. falak |10 cm vastag tégla falazatok
Lépcsdszerkezet | fa szerkezet
Feliiletképzések
Belso falfeliiletek | vakolt, festett

Padloburkolatok | keramia és parketta (helyiséglista szerint)
Almennyezetek |-
Szigetelések
Talajnedvesség n.a.
Tetd szakaszok n.a.
Nyilaszarok
Homlokzati ajtok, |fa szerkezet, tablas kivitelben
kapuk
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Ablakok fa szerkezetii ablakok kétrétegii livegezéssel,
Feliilvilagitok -

Bels6 nyilaszarok | fa szerkezetek

Epiiletgépészet

Hdellatas gaz tizemi kozponti flités, radidtoros hdleadassal
Klimatizacid -

Hasznalati kozponti gazkazan

melegviz

Epiiletvillamossag

Erdatvitel, kiépitett

vilagitas

Felvono -

Kommunikacid nincs adat,

Biztonsagtechnika | n.a.

A lakrész felujitando allapotban van, a dolgozdszoba mennyezete nagy teriileten bazott
megerdsitésre szorul, a nyildszarok elhasznalodottak. Az épiiletgépészeti rendszerek
miikodoképesek.
A lakrész miiszaki-hasznalati allapota hasonlo,
uj épitésii szerkezethez mérten 80-85%-os.

Fszt/2-es lakrész

Az épiilet hosszf6falas rendszerti, két egymas melletti lakrészt tartalmaz. A vizsgalt lakrész az
épiilet nyugati oldalan talalhato.

- szintszam: 3 (pince, foldszint, beépitett tetdtér)
- beépitett alapteriilet m?
- hasznos alapteriilet: 96 m? (+8 m?)

Az éplilet vélhetden 1830-as években épiilhetett, hagyomanyos tégla szerkezetli, fa szerkezetli
nyeregtetovel és cseréppel fedett. A vizsgalt lakrész nyugati bejaratd, alaprajza egyszerti:
elétérbdl nyildo mellékhelyiségekkel, két egymasbdl nyildo szobabol all. Az eldtérbdl
kozelithetd egy csigalépcsén a tetétéri két padlasszoba és a mellékhelyiségek. A lakas
helyiségei a rendelkezéslinkre bocsatott helyiségellen6érz6 lap ¢€s alaprajz szerint a
kovetkezok.

Helyiség Burkolat Felmérés szerint
lakotér terasz/
egyéb
m2 m2
95,96 7,97
el6tér mikd 1,76
ko6zlekedo miuko 8,67
firdo keramia 3,72
kozleked6 miko6 3,60
konyha keramia 5,53
szoba parketta 13,65
szoba parketta 17,92
szoba parketta 5,28
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padléstéri szoba parketta 10,01
padlastéri kozlekedd parketta 7,38
padlastéri fiirdd keramia 2,45
padléstéri szoba parketta 15,99
pince 4,89
pince 3,08

o0sszesen 103,93

Az ingatlan szerkezeti jellemzdit a kovetkez6 tdblazatban foglaljuk dssze:

Teherhordo szerkezetek

Alapozas ko alapok,

Fligg. teherhordd |cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazatok

szerkezet

Vizszintes teherh. | foldszint f616tt fa fodémszerkezet,

szerkezet

Tetészerkezet fa szerkezetli nyeregtetd cserép fedéssel,

Kiegészito szerkezetek

Hatarolo falak cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazat, vakolt szinezett feliiletek

Bel6 térelh. falak | 10 cm vastag tégla falazatok

Lépcsdszerkezet | fa szerkezet

Feliiletképzések

Belsé falfeliiletek | vakolt, festett

Padloburkolatok | keramia és parketta (helyiséglista szerint)

Almennyezetek |-

Szigetelések

Talajnedvesség  |n.a.

Teto szakaszok n.a.

Nyilaszarok

Homlokzati ajtok, | fa szerkezet, tablas kivitelben
kapuk
Ablakok fa szerkezetli ablakok kétrétegli iivegezéssel,
Feliilvilagitok -
Belso nyilaszarok | fa szerkezetek
Epiiletgépészet
Hdellatas gaz lizemi kozponti flités, radiatoros hdleadassal

Klimatizacid -
Hasznalati kozponti gazkazan
melegviz
Epiiletvillamossag
Eréatvitel, kiépitett
vilagitas
Felvono -
Kommunikacio nincs adat,
Biztonsagtechnika | n.a.
A lakrész felgjitand6 allapotban van, a nyilaszarok elhasznalodottak. Az épiiletgépészeti
rendszerek miikodoképesek.
A lakrész miiszaki-hasznalati allapota hasonlo,

uj épitésii szerkezethez mérten 80-85%-os.
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3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt 15147/1 hrsz-i ingatlanra vonatkozoan Budapest Fovaros II. Keriileti
Onkormanyzat Képviselo-testiiletének a Bp., II. Keriileti Vérosrendezési és Epitési
Szabélyzatrol sz6l6 28/2019. (XI. 27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a
kovetkezo helyi teleptilésrendezési eldirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lk-2/SZ-10-jelii, Kkisvarosias
lakoteriilet épitési 6vezetbe sorolja.

Az épitési dvezet paraméterei a kovetkezok:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithato 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
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
megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A létesithetd szintteriilet f6ldszint emelet
beépitett tetdtér szintelosztassal helyezhetdé el. A telken 23 0nalld rendeltetési egység
helyezhetd el, egy épiiletben. A teriilet ,,A” jelli barlangvédelmi zdénaba tartozik, ahol
barmilyen beépités elott liregkutatast kell végezni.

A rendelkezésiinkre bocsatott feliilvizsgalati javaslat szerint, a 15147/1 hrsz-0i atsorolasat
tervezik az LKk-2/SZ-24-jelii 6vezetbe.

Epitési | Beépitési legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
dvezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga
terlilete | 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 75 - 7,5

24

A beépités lényegi paramétereinek valtozatlanul hagyasa mellett, a telken 8 6nalld rendeltetési
egység helyezheto el, egy épiiletben.
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A vizsgalt 15147/2 hrsz-i ingatlant a KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a Zez-1/Lk-jeli,
kozteriileti zoldteriiletek 6vezetbe sorolja.
Az jeli épitési dvezet paraméterei a kovetkezok:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
Ovezet mod beépitési szintteriileti zoldfelilet | épitmény
meértéke 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 telepitheto.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt 15147/1 hrsz-G ingatlan, valamint az azon 4all6 lakoépiilet bérbeadassal
hasznositott, a rendelkezéslinkre bocsatott bérleti szerzOdések szerint a bérleti dij messze
elmarad a piaci bérleti dijaktol, elhanyagolhatd 0sszegli. A vizsgalt 15147/2 hrsz-u ingatlan
hasznalaton kiviil elkeritve 4ll.

Alternativ hasznositas
Az ingatlan alternativ hasznositdsa, a jelenlegi felépitmények bontdsa, és az Ovezeti

eldirasoknak megfeleld beépités lehet. E szerint a teleken 5 egységes tarsashdz (atlagos
lakotér 170 m?) is épithetd. A beépithetéséget a kovetkezd tablazatban részletezziik.

|Beépithet6ség I
Alapadatok  Alakithato  Felszini Epitmény Szintteriilet
m2 m m2/m2
Cim! Bp.02.
Jozsethegyiut 11
Hrszi 15147/1
Terlilete 3504 2502
Ovezet: 1k-2/SZ-10 1 000 15% 7,50 0,4
oszhatosag elvileg nem 0 részre
oszthatosag gy akorlatban nem 0 részre
Epithetd elvileg felszini beép 375 F+1+Tt 2,50 m/szint
Epithet elvileg szintteriilet 1001
Modell fejlesztés m2
Foldszinti bruttd 375 felszini beépitettség
Osszes bruttd 938 938
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3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok

(@) )
kivalo elhelyezkedés bontando épiilet
70 tomegkozlekedési kapcsolat barlangvédelmi ovezet
paratlan panorama

Lehetoségek Veszélyek

(&) )
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 20200Q3
Forras: Oxford Economics Ltd 2020

GDP novekedés (%) 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
Beruhdzasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 42 3,7 3,5 3,5
Inflacié (%) -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 kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis ingatlan-
piacokat. Europaban marciustol kovetkezett be a jarvany gyors terjedése, ennek
megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve korlatozta orszdgon beliil a
csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasdg tevékenységek egyik naprol a
masikra jelentdsen 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 korli nemzetkozi
munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok
munkavallaloinak elébb keresetiik csokkenésével, késébb a munkahelyiik elvesztésével kell
szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben megemelkedhet, kozponti tdmogatas
hianyadban széles tomegek megélhetése kerlil 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
fert6zésbal kigyodgyultak feliilfertézddése, illetve vakcina csak decembertdl all rendelkezésre,
igy nem tudhatd, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartisa. Eurdpaban a nyér
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 korlatozasok hoénapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan
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gazdasagi agazat, amelyik markans visszaesés nélkiil élheti meg a kovetkezd éveket.

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

Az ingatlanpiac jellegébdl adédoan némileg lassabban reagal, de a szallodék és a vendéglato
egységek, illetve a legtobb retail teriilet piacan mar érzékelhetd az arak er6zidja. Az altaldnos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozdsok miatt a turizmus és a kapcsolddo
iparagak (légikozlekedés) ellehetetlentiltek, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett
ingatlanok (szallodak, vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokdnyvek 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
tdmogatasok mozgattdk, gy a most varhatd kovetkezd gyengeségek fogjak visszahizni:
turizmus dramai problémaja, novekvé munkanélkiiliség, befektetok eltiinése, kiilfoldi
vasarlok eltlinése, 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 kézeljovOben. A magyar kormany altal
2020. december 31-ig érvényben [évo, vélhetéen 6 honappal meghosszabbitando
hiteltorlesztési moratoérium lehetdséget biztosit a hitelezett tulajdonosoknak az Gjrakezdésre,
illetve értékesitési kényszer esetén az ingatlanpiaci kornyezethez vald alkalmazkodasra, a
termék atarazasara. A moratoriumnak is koszonhetden az ingatlanpiacot még nem jelentek
meg nagy tomegben a ,,beddlt” ingatlanok.

Az utcai iizletek tekintetében azonban mar megndtt az liresedés, szdmos helyiséget kinalnak
bérbeadasra a korutakon, €s a pesti oldalon tobb, teljesen berendezett étterem is a piacra kertilt
mar, honaprol-honapra csokkend kinalati arakkal. A kindlati piac a bérleti dijak tekintetében
1s érezteti hatasat, néhany nagyobb portfolioval rendelkezd tulajdonos mar jelentdsen
csOkkentette 1-3 éves iddszakra vonatkozo kinalati bérleti dijait.

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetden 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 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 elsé sorban
a tranzakciok zarasahoz sziikséges nemzetkdzi utazdsok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csdkkent, az érdeklédés alapvetden fennmaradt, bar
vevol oldalrdl a kockazati szint (szektortol fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az elad6i oldal érdemben nem reagélt. Fentiek mellett 2021 L
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%
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4.2. Lakaspiac

A 2014-15-6s mélyponthoz viszonyitva, eurdpai szinten is jelentds mértékii aremelkedés ment
végbe a magyar és kiilondsen a budapesti lakaspiacon. Ez megjelent a hasznalt és az ujépitési
lakésok araiban is. Az aremelkedés hajtoerdiként tobb tényezdt azonosithatunk: a gazdasagi
valsag miatt elhalasztott vasarlasok azonnali jelentkezését, a budapesti belvarosban a
rovidtava bérbeadds haszna altal generalt befektetdi kereslet, allami afacsokkentés altal
generalt kinalati tobblet, allami csalddtdmogatas altal generalt keresletnovekedés. Mindezen
tényezOk mellett megjelent egy — az dremelkedéshez viszonyitva joval szerényebb méretéki —
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 allamk&tvény™), az afakedvezmény
megszint, mig a valsag miatt visszafogott keresletet mar kielégitették. 2020 januarjara éves
szinten mérten 30%-os keresleti visszaesést regisztraltak a lakdspiacon, mely Ovatos
elérejelzés szerint is az arak stagnalasat vetiti elore a kdzeljovore. A févarosi lakaspiacon a
helyzet lényegesen 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 tranzakcioszam a 2019-es év azonos honapjdhoz viszonyitva tovabbi 38%-kal
alacsonyabb volt, elérve ezzel a 2014-es mélypontot. Az ingatlanok kindlati araiban - a piac
késleltetett reakcidja miatt — a bedllt keresletcsokkenés nem jelent meg, csokkenés egyeldre a
lakasok bérleti dijaiban tapasztalhato.

A lakaspiacon a 2014 o6ta tartd €lénkiilés 2019-ben megtorpant, 2020-ban pedig a lakéspiac
elébb erdteljes, majd mérsékeltebb visszaeséssel reagalt a Covid19-jarvany egymast kovetd
hullamaira. Az 0j és a hasznalt lakasok arindexe szétvalt, és mig az eldbbiek aremelkedése a
korabbi litemhez hasonloan folytatodott, a hasznalt lakasoké lelassult és alig haladta meg az
altalanos fogyasztoi aremelkedés mértéket. 2021 1. negyedévében a lakdspiacon élénkiilt a
forgalom, és mind a hasznalt, mind az 10j lakdsok ara 5,8%-kal emelkedett az el6zd
negyedévhez képest.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsandl meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb ¢€s legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlitd adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezodit 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 projektbol elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szdmszerisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgdlo ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét.

A végso érték meghatarozasa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéciok, az adott piac miikddési sajatossdgai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokécio: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kozepes presztizsi,
zonajaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitdshoz megfeleld
lehet a II. keriilet bels6 és kozépso része, illetve a XII. keriilet északi azzal hataros
z6nai. A budai oldalon a 2 000 000 Ft/m?-nél magasabb arfekvésii ujlakasos 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

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati 4rait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz¢é szaklapok cikkei szolgaltak. A tdblazatban a
vastag betlivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés
eredményei.
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Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Kindla | Eladas Fajl.
ti ar iar épiiletar
m? m? M Ft M Ft eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontand¢ felépitménnyel 2020/21(adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, II. 2539 kdzbenso pozicidju fejlesztési 980,0 (386)
Bolyai ut telkek.
(2021.01.) (1850) | Lk-2/SZ-5 és részben SZ-6 dvezet.
Felszini beépités: 20%,
szabadonalldan,
épitménymagassag: 9,5 m,
szintteriileti mutato: 0,75 + 0,5
21 lakoegység létesithetd 2
épiiletben
Budapest, II. 1650 kodzbens6 pozicidju fejlesztési 500,0 (303)
Csatarka telek. megkezdett beruhazas,
(2021.03.) (1181) meggépitett alap, lejart engedély
Lk-2/SZ-5 dvezet.
Felszini beépités: 20%,
szabadonalldan,
épitménymagassag: 9,5 m,
szintteriileti mutat6: 0,75 + 0,5
10 lakoegység 1étesithetd
Budapest, I1. 1061 Sarki pozicioju fejlesztési telkek, 289,0 (272)
Fels6 Zoldmali ut bontand¢ épiilettel.
(2021.03.) (424) Lk-2/SZ-27 6vezet,

barlangvédelmi zéna ,,A”.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalldan,
épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutato: 0,4 + 0,3
2 lakdegység 1étesithetd

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az 0Osszehasonlitdo adatokat az alabbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlito adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsagli, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsodleges korrekciok

— A kindlati adatok esetében 5-10%-os kinalati korrekciot alkalmazunk. A korrekcid
mértéke fiigg attdl, hogy milyen régoéta van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba. Adasvételi adatok esetén nem

alkalmazunk korrekciot.

— Valamennyi ingatlant Oonmagéban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltdk értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében

kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidé nem sziikséges.
— Datum szerinti korrekciot a 2021-es adat esetében korrekeiot alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiik a magasabb presztizsli lokaciokat,
illetve a kdzponthoz, belvaroshoz kdzelebbi elhelyezkedést. A korrekcidk az adott
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keriilet presztizsére reflektdlnak, melyet jol tiikréznek az Ujlakds darak
kiilonbségei;

— A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgéljuk (z6ldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo épliletek allapota);

— A megkozelithetoséget vizsgélva, elonyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentésebb, strtibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

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

— Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan eldnyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyu (téglalaphoz kozeli), lehetéség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljilk a beépitést nehezitd telekalakot
(nygjtott aranyu, nagyon tagolt sokszdg), az erés lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségili felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.

— Bontdsi igény szempontjabdl elonyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

— Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjiik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségii
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiikk eldonyként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Gsszehasonlitas kapcsan e
tényez6 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgalod
fejleszthetd tertilet 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.

Ertékelés 15147/2 hrsz.

A 15147/2 hrsz-u ingatlan 6nallo megkozelitéssel nem rendelkezd, nem beépithetd telek,
melyhez hasonlét az ingatlanpiacon nem keresnek és nem értékesitenek, forgalmi értéke nem
meghatarozhat6. A 15147/2 hrsz-G ingatlannal egybe keritett, kozvetleniil szomszédos
15147/1 hrsz-G ingatlan értékébdl levezetve, megfeleld korrekciok alkalmazéasaval
meghatarozhatd egy egylitt hasznositasi érték, mely a két ingatlan egylittes értékesitése estén
realizalhatd. A mddszer alkalmazésa soran eldszor meghatarozzuk a vizsgalt ingatlan értékét
ugy mintha a szomszédos 15147/1 hrsz-u ingatlannal azonos beépithetdségii lenne, majd ezt
az értéket annak figyelembe vételével korrigaljuk, hogy a vizsgélt ingatlan 0j tulajdonosa az
elkeritésen €s a masoktol elzart hasznélaton kiviil szinte semmire sem jogosult.
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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 6sszehasonlité6 modszerrel becsiilt értéke a 15147/1 hrsz-szel egyiittes
értékesités esetén osszesen,
kerekitve 86,0 M Ft.
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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Suly

Becsiilt érték

Ft 704 576 027

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bpest, II. Bpest, I1. Bpest, 1. Bpest, IIL
Varosrész Szeml6hegy Rézsadomb
Utca, kozteriilet Jozsethegyi Bolyai Csatarka Fels6 Zoldmali
Héazszam 11
Teriilet m2 3504 2539 1 650 1 061
Ovezet Lk-2/SZ-10 Lk-2/SZ-5 Lk-2/SZ-5 Lk-2/SZ-27
Beépithetéség 15% 20% 20% 15%
Epitménymagassag m 7,50 9,50 9,50 7,50
Szintteriileti mutatd m2/m2 0,40 0,75 0,75 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 526 508 330 159
Epithetd szintteriilet m2 1 001 1515 1181 424
Kinalati ar eFt
Ertékesitési ar eFt 980 000 500 000 289 000
Datum 2021.01 2021.03. 2021.03.
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 320,46 385,98 303,03 272,38
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 583,76 647,02 423,28 680,96
Kinalati korrekci6 -15% -15% -15%
Tranzakceid jellege
Datum szerinti korrekcid
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 272,39 328,082 257,576 231,527
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 496,19 549,971 359,788 578,817
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzék 100% -10%
megkozelités 100%
zoldfeliilet 100%
tertileti méret 100% -10% -20%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100% -15%
fejlesztési terv, épitési engedély 100% -20%
egyéb hasznositdsi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% 5% 5%
egyéb (barlangvédelmi zona) 100% -10%
Korrekcio mértéke 6% | 1% | 85%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 201,078 213,253 193,182 196,798
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 400,60 439977 269,841 491,995
3 33% 33% 33%

A vizsgalt ingatlan 0sszehasonlito modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 705,0 M Ft. A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potenciadljat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valoszintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszeriisitése &és Osszegzése révén hatarozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgald ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb ¢s legértékesebb hasznositdsanak, ugy a levezetett érték jol tiikrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznald,
piac-konform beruhazast vesziink alapul, igy az értek megfelel az elobbi kovetelményeknek.
A modszer a 15147/1 hrsz esetében alkalmazhatd, a 15147/2 hrsz esetében, az épitési
eldirasok miatt nem vezethet értelemezhetd eredményre.

5.3.1. Fejlesztési modell

A beépitési lehetdseég (lasd 3.6.)

| | Brutté | Szerk I Nettd | | Hasznos Lakas Parkolo
Jozsethegyi
Felszin alatt 626 563 535 0 535
-1 626 90% 563 95% 535 535
Felszin felett 938 813 772 772 0
Fszt 375 327 310 310
L 375 327 310 310
Tt. 188 85% 160 152 152
Osszesen 1564 1375 1307 772 535
Egys/gk. parkolo m2/db 5 25
Egys/gk. parkolo db 10

A fejlesztés fobb elemei:

- elokészités: bontas, tereprendezés, liregkutatas;

- A modellezett beépités szabadon 4allo, legvaldsziniibb helye a jelenlegi épiilet
teriilete. A beépitést pince, foldszint, emelet és beépitett tetdtér szintelosztassal
tervezzikk. Az épiiletben 5 egység kialakitasat modellezziik, minden egység
esetében terasszal.

- parkolas: a -1 pinceszinten 6sszesen 10 parkolohely kialakitasaval és dsszesen 275
m? tarol¢ kialakitasaval szamolunk.

A fejlesztés 1ddbeli litemezése:

- a projekt eldkészitéskor torténnek a tervezések, engedélyeztetés, bontasok. Mivel
jelen esetben épitési engedélyezési tervek, engedélyek nincsenek, az elokészitési
1d6t 6 honapban hataroztuk meg 2021 szeptember és 2022 februar kozott.

- akivitelezés idOtartamat 16-18 honapra becsiiljiik.

- az értékesités csokkend iitemben torténik, az wutolso egységet 2023 IIL
negyedévében tervezziik értékesiteni. A kivitelezés lezarasat kovetden értékesités
is lezarul, azaz ekkorra realizalodik a bevételek 100%-a.

- a beruhazas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig 0sszesen 24 honap.
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5.3.2. Koltségek
5.3.2.1. Kivitelezési koltségek
Bontas, elokészités

A teriileten allo épiilet bontdsat 30 eFt/m? szdmoljuk el, a tereprendezést és elékészitést
elokészitési koltséget telekteriiletre vetitve cca. 3 500 Ft/m?. Mivel a teriilet barlangvédelmi
zonaban helyezkedik el, ezért barmilyen beépités engedélyezése elott sziikséges a teriilet
teljes atvizsgalasa, tiregkutatas, melynek koltségét 20,0 M Ft-ra becsiiljiik.

Epiilet kozvetlen koltségei

A tovabbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiik a beruhazés épitési
koltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szamitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a BAUDATA Mérndki Iroda
iddszakosan kozolt irdnyarai és a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgalnak kiindulasul (2008-
2020 évi adatok). Figyelembe vettiink tovabba 3, altalunk feliigyelt, jelenleg is zajloé budapesti
kislakasszamu tarsashazi beruhdzas aktualisan elszdmolt koltségvetéseit.

A pesti és budai kis lakasszdmu, igényes kivitell, 0j épitésii tarsashazak létesitése esetén a
fajlagos nettd épitési koltség jellemzd értéke (fovallalkozoi konstrukcidban) a lakds nettd
teriiletre vetitve cca. 800-1200 e Ft/m?. Ennél kevesebbe keriil a kozos terek, kozlekeddk
megépitése, illetve a pinceszint létesitése (200-400 eFt/m?). A fenti kiindulési arat modositjuk
a konkrét beruhazas egyedi sajatossagainak ¢€s a kivitelezési koltséget jelentdsen befolyasolo
tényezOknek a figyelembevételével. Egyedi sajatossdg itt a viszonylag kis méret, ami a
fajlagos koltségeket noveli. A fentieken tul az egyedi tételeket kiilon elszamoltuk, ilyen
elemek a személyfelvonok, illetve az esetleges egyedi alapozasi munkalatok (résfalazas), stb.

Telken beliili kiilso munkak

Az adott ingatlan esetében az udvarban jardak, illetve rdmpas gépkocsi lehajto 1étestil, utobbi
elektromos flitési jarofeliilettel, illetve tamfalas elhatarolassal.

Az udvar rendezéséhez kertészeti és parkositdsi munkak, ont6zérendszer kiépitése, illetve a
teriilet vilagitasa a megvalositando feladat.

Sziikséges az utcafronti kerités helyreallitasa, vagy 1) kerités Iétesitése illetve egy
tavvezérelhetd gépkocsi bejarat €s egy személybejarat 1étesitése.

A meglévo kdzmiikapacitasok bdvitésével nem szamolunk.

Epitési tartalék

Tekintettel arra, hogy az adott beruhazasrol nem allnak rendelkezésre tervek, 4%-os tartalékot
vettiink figyelembe.

5.3.2.2. Egyéb koltségek (soft cost)

- A tervezési dij redlis mértéke a bekeriilési koltség aranyaban hatarozhaté meg, az
adott nagysagrendben a teljes tervezési dijra a bekeriilési koltség 4,0-5,0%-aval
lehet realisan szdmolni (felmérési terv, bontési terv, engedélyezési terv, kiviteli
terv);
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- A miszaki feliigyeleti, szakért6i dijakat havi atalanyban kalkulaltuk, a bekertilési
koltség 2%-aban, 24 honap idétartamra, havi 850 eFt nagysagrendben,

- Menedzsment: a miikodési koltségek 1 6 alkalmazott havi dija a projekt teljes
ido6tartama alatt (24 honap);

- A forgalmazashoz kapcsolodd ligynoki dijakat az értékesitési bevételek kozott

negativ elgjellel vettiik figyelembe, a brutt6 eladasi arak 2,0-2,5%-aban.

Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
nettd bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

1L KOLTSKEGEK 1225802 109] 1551104079
IL1. Kivitelezés 1026 059 532] 1303095606
IL1.1 Bontas, elokészités, vasarlas 40 604 000 51567 080
Bontasi koltség 278 1 30 000 8 340 000| 10 591 800
Uregkutatas 1 20 000 000 20 000 000 25 400 000
Ingatlan vasarlas 0 0 0] 0
Elokészités, organizicio 3504 3500 12 264 000 15 575 280
IL1.2 Fpiilet kozvetlen 1500 922332454] 1171362216
914 332 454] 1161202216
Pince parkolo 250 10 200 000 50 000 000 63 500 000
Pince gépészet, kdzds 38 200 000 7 600 000 9 652 000
Pince tarold 275 200 000 54990 000 69 837 300
Felszin feletti kozos 41 350 000 14219 179 18 058 357
Felszin feletti tarolo 0 0] 0
Felszin feletti tizlet 0 0 0
Felszin feletti lakas 772 1 000 000 771 898 275 980 310 809
Felszin feletti terasz 125 125 000 15 625 000 19 843 750
8000000 10160 000
Résfal/jet grouting 150 000 0| 0
Lift / 6 f6s személyf. 1 8 000 000 8 000 000] 10 160 000
Autdlift/rampa 0 2 000 000 0] 0
Parkologép 0 1 500 000 0| 0
Parkolohely megvaltas 0 0] 0
IL1.3 Telken beliili kiils 6 17 134 250 21760 498
Kozmiivek 0] 0
viz 5 25 000 125 000 158 750
csatorna 5 45 000 225 000] 285 750
gaz 0 10 000 0] 0
tavfiités (hokozp. kiépités) 0 0 10 000 000 0 0
elektromos 5 15 000 75 000, 95250
Utak, rampa, parkolok 250,0 25 000 6250 000 7937 500
Jardak 145,0 25 000 3 625 000 4603 750
Parkosités, térvilagitas 27337 2 500 6 834 250 8 679 498

B E R | N S T U D | 0 K F T
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
nettod bruttd
Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft
IL.1.4 Telken kiviili munkak 6525000 8286 750
Jarda, utcsatlakozas 1 5000 000 5000 000 6350 000
Kozteriileti Gtépités 0,0 15 000 0] 0
Kozteriileti ateresz 0 0 0] 0
Kozmiifejlesztés
vizvezeték épités 0 0 0] 0
viz kozmithozzaj. 90+30) 5 90 000 450 000 571 500
csatorna épités 0 5000 000 i 0] 0
csatorna hozzajarulas 5 60 000 300 000; 381 000
csapadékv. hozzijarulas 5 60 000 300 000; 381 000
gazvezeték épités 0 0 0] 0
gaz kozmithozzajarulas 0 0 20 000 0] 0
elektr. (1000 kVA BHTR) 0 0 0] 0
el. hozzajarulas 1 5 95 000 i 475 000 603 250
Egyéb 1 0 0] 0
IL1.5. Tartalék 39463 828 50 119 062
Tartalék 4,0% 986 595 704 39463 828 50119 062
IL2 Berendezés, butor 0.. 0
Buator 0,0% 0 750 000 0| 0
IL3  Soft cost 199 742 578 248 008 473
Tervezés 5,0% 51302977 65 154 780
Menedzsment 24 1 500 000 36 000 000 45 720 000
Miiszaki ellendrzés 24 2,0% 855 050 20521 191 26 061 912
Hatosag, illeték
lakasok, izletek 2 5 10 000 100 000 100 000
mélygarazs 2 2 100 000 400 000 400 000
felvono 2 12 20 000 480 000 480 000
egy¢éb eljarasi dijak 1 1 20000000 20 000 000| 20 000 000
Ugyvéd 5 100 000 500 000; 635 000
*  Frtékesitési jutalék -2,0% 46 438 410 58976 781
Marketing 24 1,0% 1 000 000 24 000 000| 30480 000
I. KOLTSEGEK 1225802109] 1551104079
B E R | N G ] D 1 0 K F T
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5.3.2.3. Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozési koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50%-ban sajaterdbdl, 50-70%-
ban banki hitelbdl torténik. Jelen esetben az ingatlan megvasarlasat sajat er6bol vessziik
figyelembe, a teljekoltség 40%-at vessziikk figyelembe sajat erdként, 60% hitel. Azt

feltételezzilk, hogy a teljes hitelosszeg piaci hitel (HUF alapi). Ezen kiviil

1%

szerz6déskotési dijjal, valamint 0,5% rendelkezésre tartasi dijjal kalkulalunk.

A hitelkamat forint (HUF) alapon 3,0-4,0%-on vehetd figyelembe terveztiik, az egyéb
koltségekként még figyelembe vettiink rendelkezésre tartasi dijat, illetve az els6 lehivas dijat

1S.
VII.  FINANSZIROZAS 47 351 619
Teljes projektkoltség 1937792 193
Sajat er6 - telekar 711 990 084
Sajat er6 - projekt 63 126 793
Sajat erd 40,0% 775116 877
Hitel 60,0% 1162 675 316
Folyositott hitel
Futamidé 12 36
1. Egyszeri dijak 1,50% 17 440 130
2. Kamatfizetés 3,00% 15 21 191 425
4. Rendelkezésre tartas 0,00% 15 0
5. Vevdi befizetések -2 186 195991
Vevoi befizetések
6. kamata 0,50% 7 842 978
7.  Zarolt szamla kifizetése 2186 195 991
8. Hitelfolydsitas 981 988 763
9. Hitelvisszafizetés -981 988 763
5.3.3. Bevételek
Javasolt értékesitési arak
Helyszin, Telek Epiilet Jellemzok Kinala | Eladas Fajl.
diatum ti ar iar épiiletar
m? m? M Ft M Ft eFt/m?
Ujépitésii lakasok 2020/21(adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, II. - L:90 2019-ben épiilt 3 lakasos liftes 249,0
Abranyi Emil u. T:85 tarsashdz, felsdszinti, sajat
(2021.02.) kertrésszel, 2 halds, nagy terasszal
(132) rendelkez6 lakéas garazs 8,0 M Ft (1 886)
Budapest, II. - L:87 2021-es atadasn 7 lakasos liftes 140,25
Pasarét T:13 tarsashaz, emeleti, 3 halos,
(2021.02.) teraszos lakas garazs 7,0 M Ft
93) (1508)
Budapest, II. - L:60 2019-ben épiilt 7 lakasos liftes 108,0
Hidasz u. T:25 tarsashaz, foldszinti
(2021.02.) kertkapcsolatos, 2 halos, 2 teraszos
(73) lakas garazs 7,0 M Ft (1479)
B E R | N G ] T ] D 1 0 K F T
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- a vizsgalt projekt esetében az atlagos lakasarat a fentiek alapjan 2 600 eFt/m? bruttd
értéken tartjuk redlisnak tekintettel a kis lakasszamra

- amélygarazsi zart parkolohelyek arait brutté 7,0 M Ft-on vettiik figyelembe,

- az eladasi arak AFA tartalma kapcséan jelezziik, hogy a jogalkotd kedvezményes 5%
AFA mértéket vezetett be. A tarolok, garazsok és egyéb értékesitési egységek esetében
nem alkalmazhat6 a kedvezményes AFA, tehat 27%-os AFA tartalommal sziikséges
szamolni.

A fentiek alapjan a projekt bevételei az alabbiak szerint becsiilhetok.

IL1 Krtékesitési bevétel 2186 195991| 2321920515
27% Pince parkolo 250,0 0 10 5511811 7000 000 55118 110 70 000 000
27% Pince tarold 275,0 275 236220 300 000 64 948 819 82 485 000

5% Felszin feletti lakas 5 1544 772 2476 190 2 600 000 1911 367 157, 2006935 515
5% Felszin feletti terasz 5 25,0 125 1238095 1300 000, 154 761 905 162 500 000

A projekt realisnak tartott netto arbevétele 2 186 M Ft. A megfelel6 lakaskialakitas és
tagolas esetén a projekt brutté arbevétele, S és 27%-0s AFA mértékkel 2 321 M Ft.

5.3.4. Profit, maradvanyérték

A beruhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel valo
csokkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitasdhoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - belsé megtériilési rata) a kockézatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatd megtériilési rata) és a befektetés kockéazati prémium 0Osszegeként
hatdroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 15-20,0% kozott vessziik
figyelembe. Megjegyezziik, hogy a figyelembe vett értékhez a hasonlod befektetések esetében
aktualisan megfigyelheté hozamelvarasi sav (12,5-25%) az adott fejlesztés kockazatait
tiikrozo értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztéi hozamelvaras iddbeli diszkontalasaval
hatarozhatd meg az ingatlan aktudlis allapotanak jelenértéke.

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel megallapitott
forgalmi értéke 700,0 M Ft.
A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak.
(CF tablazatokat lasd a kovetkezo oldalakon).
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5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozasa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsld - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bovebb informacidk, a piac konkrét mitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvéarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
értek figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések és a hasznositasi modok realitdsara, az 6sszehasonlitd
megkozelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési mod Siily Becsiilt érték
Ft EUR
350
Osszehasonlito értékelés 100% 791 000 000 2260 000
Maradvanyérték -fejlesztés 0% 700 000 000 2 000 000
Egyeztetett érték 791 000 000
Egyeztetett érték, kerekitve 790 000 000 2257143

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlanok végso, egyeztetett forgalmi értéke, egyiittes értékesités esetén
kerekitve 790 M Ft,
azaz hétszazkilencvenmillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2021. augusztus 25. B
ML)

dr. Térok Tamas B \5 Toth Péter |
jogéasz okl. épitészmérnok, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi-¢rtékbecslé

ligyvezetd igazgato
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Budapest ll. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Telefon: 346-5449
Epitett Kdrnyezetért Felel8s Igazgatosag Mechwart liget 1.

Teleplilésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21. telepulesrendezes@masadikkerulet
dr. Hoffmann Edina Ikt. szam: XXIV/163-4/2021
Vagyonhasznositasi és Ingatlan- Iiv. szdm: -
nyilvantartasi Osztaly Upyintézo: Lérinezyné Zelinka Szilvia
HELYBEN Téargy: Tajékoztatds a Bp. II., Jozsethegyi ut

11. szam alatti, (hrsz.: 15147/1) és a 15147/2

. hrsz.-0 ingatlanck beépithetdségével

2021 JON 10 & p g
kapcsolatban
o SZAm Mel ,1 I !
7y 1}7 'Acoé} |~.;tt It [I{Aik:\:gmann Edina!

A 2021. {inius 2-4n ]\ell ulek!mnlk us levelében megfogalmazott kérdéseivel kapcsolatban az
alabbi tajékoztatast adom:

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi eléirasokat Budapest Févaros II. Keriileti
Onkormanyzat  Képviseld-testiiletének  Budapest  Févdros 1. keriletének  Epitési
Szabdlyzatarol  szo6l6  28/2019.(X1.27.) o6nkorményzati rendelete és  mellékletei
(a tovabbiakban: KI:SZ), valamint a telepiiléskép védelmérdl szdlo 45/201 7.(X11.20.)
Onkorméanyzati rendelete (a tovabbiakban: TKR) és az annak szakmai megalapozisa
erdekeben készilt telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés
rendelkezése szerint a KISZ, hatdlya ala tartoz0 tertletén a telepiilésképi kovetelményeket a
TKR szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[a hivatkozott jogszabalyok — tobbek kozott — az Snkorményzati rendelettarban elérhetdk:
hips//met jogtar hw/onkormany zati-rendeletiac . lletve az alabbi helyen is megtekinthetdk:
www.masodikkerulet.hu » Kézérdekii » Hivatal » Szabalyzatok » Telepiiléskép/ KESZ
Tervezett épitési tevékenységgel dsszefiiggd jogszabalyok megtaldlhatok tovabba az
E-épités portalon: hiipsiZwwav.c-epites.hudjouszabalvok |
A KESZ 1. mcliéklcte (Szabalyozasi terv 24. szelvény) a 15147/1 hrsz.-G ingatlant
Lk- 2/8z- 10 jelii épitési vezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozd altalanos el6irasokrol a

KESZ 83-85. §-a, a részletes elsirasokrol a KIESZ 89. § (1) és (2) bekezdése rendelkezik:

» (1) A (2) - (10) bekezdés szevinti lakdrendeltetést lehetévé tevd Lk-2/SZ jelii épitési
ovezetek telkén 1j kereskedelmi rendeltetés nem Ilétesithetd, kivéve a meglévd épiilet
pinceszintjén, foldszintjén kialakitott kiskereskedelmi rendeltetési egységet, mely

a) nem haladhatja meg a raktdrral egyiitt a 350 m? dltaldnos szintteriiletet, és
b) nem haladhatja meg a telken megengedett dltaldnos sziniteriilet 75%-adt.
(2) Az Lk-2/SZ-4, Lk-2/SZ-5, Lk-2/SZ-6, Lk-2/SZ-7, Lk-2/SZ2-8, Lk-2/SZ-9, Lk-2/SZ-10
épitési ovezetek elsédlegesen lakdsrendelterés elhelyezésére szolgdlnak, melyek teriiletén
a 84. § szerinti rendeltetések is elhelyezhetdk.
Az Lk-2/8z-10 jelli épitési 6vezet paramétercit a levél 1. melléklete tartalmazza.
Hivatkozva a XXI1V/59-2/2020 iktat6 szami kordbbi valaszleveliinkben foglaltakra tovdbbra
is megallapithatd, hogy a 15147/1 hrsz.-0 ingatlanon legfeljebb 23 db 6nallo rendeltetési
egység egyidejli megléte lehetséges.
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Budapest II. keriieti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért FelelSs lgazgatosag Mechwart liget 1.
Telep'ulésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21, telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozési tery 24. szelvény) a 15147/2 hrsz.-0 ingatlant Zez-1/LK
jelli beépitésre nem szant sildteriilet dvezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozd Altalanos
elsirasokrol a KESZ 136. § (1)-(6) bekezdésci, a részletes elbirasokrol a KESZ 136. § (9)
bekezdése rendelkezik:
A Zez-1/ Lk jelt Gvezet teriilete jellemzden barlangfelszin, ahol

a) Gpiilet, épitmény — a lehatarolast biztositd kerilés kivételével - nem létesithetd,

h) ndvényzet a barlang figyelembevételével illtethetd,

¢) felszini parkolo nem létesithetd,

d) kozhasznalat el6l szikség szerint elzarhatd.”

A Zez-1/LK jelii épitési Svezet paramétereit a levél 1. melléklcte tartalmazza.

A targyi ingatlanok a KESZ 5.A mellékletének megfcleléen az ,,A” barlangvédelmi zondban
fekszenek. Az erre vonatkozo eldirasokat a KESZ 5.§-a tartalmazza.

Budapest, 2021. junius 03. 7
. e }:','-2 Y ey,
Tisztelettel: ‘ : ;,{ﬁ-;fﬁ-‘)t-_f'_ N
Erdei Gfota>'" 1 <

osztalyygzeld

EE

\G ) g f
Melléklet; Az Lk-2/SZ-10 jellt épitési Gvezet és a Zez-1/Lk jell dvezet paramdierei [a KESZ 2.
. , . ; sy W g

melléklet 5.b. és 17. tablazat alapjin] : \ )

www.masodikkerulet.hu 3/2. oldal




1. melléklet

Az Lk-2/S2-10 jelli épitési Gvezet és a Zez-1/Lk jelt dvezet paraméterci [a KESZ 2. melléklet 5.b. és 17.
tablazat alapjan|:

2. MELLEKLET Az épitési Bvezetek és ar tvezctek paramétereit meghataroz6 tablazatak s‘;}é’ tabldzat
0 A 6| ¢ o €7 #01 & wf 3 [ s ¥ x] t | m|] N[ o
L — BEEPITES) PARAMETEREK = MAXIMALISAN
‘T A a LETESITHETO ONALLD
y aldsi telek dpilet ' o :
; "'l""tf‘:r‘l':‘_' - pletce RLEpON ARNDELTETES! EGYSEGEK
; B logkisabb legnagyobib legnagyolb szAMA
Lk-2 2 bedpltés) _ E
3 E ® mértdke seintterdletl mutatdja E =k '%
Z- %- - E T 5 rerepszint & 3 E E_ g
E v ‘; L = - 0 o o =
fls | ¥ 8 % & |SES E § | =
o i 2 51 = = ) & E 3§ = B
B S 3 =4 ® ¥ r 7 AENE £ - m
il o E E 7 E k] Elm| 5 3 2
& OVeRELELOpNNT _ﬁ & § = 2 | EE&| @ 2 E
2 & E ] & <« 25| £ | § =
£ 2l 5| € 3
- i @ K %
=ttt I8 (I g | @
i, |8
2 I:PITEJSé l(::.-uu @ a " B " E A { ;1 e & | =
15 e g | A E
——C I - _n'
15 | k-2/52-10 SZ | 1000 20 30 70 15 25 04 0.3 75 | - 60
U, | Zez-1/tk - ~ - 70 0 0 - - - - - -
Hedpitdil madd Intéaményi felentdtre/ Alkatmozasl feltétel Kedvermények exatdi Magassagok Bindlié rendeherdsi egységek sedmo
I furth utal jeldlis )
57 | =| srabadondlts | A | =] alapintéxmdny A | =] alapintéamdny, § | =| el&randban tm | =| éplilevmaganag X| =] lakds nem [atesithaid,
o | =| odathntion | B1 | =] indemdny intdrmany esetin srecepld teltétol | pmu | =] uteat eyt renceltolés
altes domindns L | =] lakssronteltatis srerint pAtkanymagassig egysegre nincs ehdin
T | ®| vértsoen Te | =| templom eseten KH | = | kozhasindiaty W | =] lejtdi lerdn = | paramatar
Sp | =| sportpdles S| =| sroktelsk diatdn ||.nﬂie.l \ hotmlok zal mogatsdg nincs &t / nivm
A | =| jetentes B | =| parkalohaly pdtlis kialakizits tp | =] éplilet legmegasabb alkalmidrott paramoue
P allomis Srabilyordsl Tepven seetin : pontia B1] = | 57.6(4) u) srerint
B | =| parkols Jelbjt Ingathin esetén kedvoumeny 6 =| eldwas spering §/2] = | 574 (a) b)szerim
E=pyeinkiit * | =| mnen eldint / nem paoten o | =] nincs allirt f nem §| = | eldirasszering
alkalmatolt paraméter el att I :
- i | OVEK eltéréssel|
parameinr Y
= — == | #rSz 205 (2) alap)
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28/2019.(X1.27.) I, KERULETI EPITESI SZABALYZAT MUNKAKOZI DOKUMENTACIO

KESZ FELULVIZSGALAT « MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT = 2021 FOEPITESZI EGYEZTETESRE
TRO/R_ ,
39 LIVIA UTCA .
1. melléklet — Szabalyozasi Terv —23. szelvény
jelenlegi allapot forrds: hatélyos I, keriileti KESZ | tervezett médositas
- ’A # & | L
(A2 (12
___ LW S
4 FPAAAA ACANA A
TRO/2_

MELL_ 2 JOZSEFHEGYI UTCA 11. —- ATSOROLAS

MODOSITASI IGENY: A KESZ 2. melléklete rogziti az épitési dvezetek paramétereit és a maximalisan |étesithetd
rendeltetési egységek szamat. A Jozsefhegyi utca 11. (hrsz.: 15147/1) alatti ingatlan Lk-2/SZ-10 épitési dvezetbe sorolt,
ahol a rendeltetési egységek szama a szinttertletre vonatkozé ,,60” érték( osztészammal keriilt meghatarozasra. A 3.504
m? teriilet( telken a 0,4 érték( altalanos szintterilleti mutaté figyelembevételével 23 rendeltetési egység létesitését teszi
lehet&vé az elbirds, mely az adott helyszinen nincs dsszhangban a kordbbi KVSZ el8iras szerinti lakdsszammal, mely ennél
kevesebb lakast létesitését tette lehetdvé. Onkormanyzati igény az anomalia feloldasa, korrigalasa.

JAVASLAT: A korabbi KVSZ maximalisan létesithetd lakdsszamokra vonatkozd tdmbalapu el8irdsa annak jogi anomalidkat
felvet6 formdjaban nem volt dtvezethetd, megdrizhetd a KVSZ-ben. Ugyanakkor Onkormanyzati elvaras volt a lakdsszam
helyett a rendeltetési egységek szamanak maximdlasa ezeken a teriileteken. Az osztdészamok meghatdrozdsa az
6nkormanyzati tombalapu lakdsszam-adatbazis alapjan tértént, a nagyobb és tobb helyen elteriild dvezetek esetében a
tipikus helyszinek figyelembevételével. (Az adott helyszin egy atipikus témb, teriletének tobb mint fele beépitésre nem
szant dvezetbe sorolt.)

Az anomadlia feloldasa érdekében az ingatlan atsorolasa javasolt Lk-2/S2-24 épitési tvezetbe.

A javasolt Lk-2/SZ-24 épitési Gvezet beépitési paraméterei megegyeznek az Lk-2/SZ-10 épitési 6vezetével, igy az épités
lehetdsége, nagysagrendje nem csokken az ingatlanon, a legkisebb zéldfelileti arany 70% helyett 75%. Ebben az
ovezetben a maximalisan létesithetd rendeltetési egységek szama a telekterilet alapjan kerilt meghatérozasra (§/1),
mely a konkrét esetben a KESZ 57.§ (4) ac) alpont szerinti szamitast irja el8, azaz a 3.504 m2 teriilet(i ingatlanon 8 db
rendeltetési egység létesithetd. (A 1étesithetd 6nalld rendeltetési egységek szamitdsa: az 1.500 m2-nél nagyobb telkek
esetében 4 db és az 1.500 m? feletti telekterilet felére szdmitva a 250 m2-rel vald osztdsabdl ad6d6 hanyados egész
része szerinti darab.)

A két 6vezet 2. melléklet szerinti paramétereit ldsd alabb:
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28/2019.(X1.27.) Il. KERULETI EPITESI SZABALYZAT MUNKAKOZI DOKUMENTACIO
KESZ FELULVIZSGALAT * MEGALAPOZO VIZSGALAT ES ALATAMASZTO JAVASLAT = 2021 FOEPITESZI EGYEZTETESRE

TRO/2_ i i ]
MELL_2 JOZSEFHEGYI UTCA 11. - ATSOROLAS

2. melléklet — Az épitési 6vezetek és dvezetek paramétereit meghatarozé tablazatok

2, MELLEKLET Az épitési bvezetek és az Svezetek paramétereit meghatdrozo tiblazatok 5b. tdbldzat
A 8 (o [T | ] | P | I | 7 [ — M N | o
L teriilet- BEEPITES| PARAMETEREK MAXIMALISAN LETES(THETG
felhasznalasi atelek az épiilet ONALLO RENDELTETESH
2. k Aria: EGYSE AMA
il legkisebb legnagyobb legnagyobb CEREE
3 E
; = | beépitési mértéke 2 : _ 5.
3, Lk-2 - g A ik szinttertileti mutatoja E = 5 E‘ g
2 - B = g & e ]
0 € - £ 15 ‘g @ a R c
e o @ b e = i o B3 P A iy
2 2 & 8o & L7 e | £E8 0 2 =
ks 2| 2 | % = g |3:6| ¢ | 8 2
: = = kT o= ! e - ™ o)
i Buszetcsopor ] £ ﬁ_ E § .g:qs 3 EEE g = 5
is o = 5 a — O C = c @ ]
-— ] £ % o= § 5
B a w a a
m 0 8 e I
15 d
. O —
; = g b 3 @ | 8
5. [EPITESI OVEZET JELEf = - 2 £ & §‘ o E g & 25 w©
« a & £
15. | Lk-2/SZ-10 SZ 1000 20 30 70 15 25 0.4 0.3 7.5 E 60 - =
29. | Lk-2/52-24 SZ 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.3 7.5 - - §/1

FRSZ /TSZT MEGFELELES IGAZOLASA:
A Lk-2 terlletfelhaszndlasi egység teriileti kiterjedése és beépitési s(irlisége a TSZT/FRSZ 2021-ben nem valtozott.

Mivel a két dvezetben az dltaldnos és a parkolasi szintterlleti mutatd megegyezik, nincs sziikség az FRSZ beépitési
stir(iségének valé megfelelés Gjbdli igazoldsara.

Zoldfelileti dtlagértéket az Lk-2 teriiletfelhasznaldsra nem hatdroz meg a TSZT.
1. melléklet — Szabalyozasi Terv — 24. szelvény

jelenlegi dllapot forras: hatalyos Il. kertleti KESZ | tervezett médositas

ﬂ“i

15 I#? 1
5 Lk-2/52-24

K-Vke/Lk Q b
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