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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studi6 Kft.

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

Az értékbecslés zarasa: 2022.08.30.

Az értékbecslés hatalya: 2022.11.30.

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, beépitetlen teriilet

Az ingatlanok cime: 1029 Budapest, Zerind vezér ut 36 (55104/10 hrsz.)

Az ingatlanok leirasa: Telek 1db 1971 m> Epiilet 0db 0m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Budaliget varosrész északi hataran, a Févaros kozigazgatasi hataranak kozelében,
a Zerind vezér Gton fekvd 6nallo ingatlan mely természetben egy beépitetlen telek, melynek jelentds teriileteit az idegen
tulajdont, szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlannal egybe keritettek és egyiitt hasznalnak. A kérnyezet jellemzéen csaladi és
sorhazakkal, kislakdsszamu tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakoovezet. Az
ingatlan a Hidegkuti utr6l a Mariaremetei illetve Jozsef Attila utcakon keresztiil kozelitheté meg. A tomegkozlekedési
ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkdz a teriiletet nem érinti, az 157-es, autobusz megalldja 1 perces sétaval
elérheté (Muflon utca).

A vizsgalt telek nyujtott téglalap alaku, utcafrontja cca. 119 m, szélessége kb. 16 m. Kozteriilet nyugati oldalan hatarolja
(Zerind vezér utca), egyéb iranyokbol lakdingatlanok dvezik (keletrdl a 55104/11 hrsz mely tobb lakoingatlannal beépitett
osztatlan kozds tulajdonu teriilet). A vizsgalt telek sik, déli részén, a telek teriiletének cca. 42%-an bozodtossal benétt,
gondozatlan teriilet, mely a kozteriilet feldl keritetlen. A vizsgalt telek teriiletének északi részét a szomszédos 55104/11
hrsz-1 ingatlannal egyben hasznositjak és részben hozza is keritették. Ezen az északi telekrészen keresztiil alakitottak ki a
szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlan megkdzelitését szolgald utat, amit a kozteriilet feldl kapuval zartak le. Az északi
telekrész egyéb, a szomszédos 55104/11 hrsz-0i ingatlannal egyben hasznositott teriiletet parkositottak, pihendkerté
alakitottak, illetve a keritésen kiviil a kozteriileti oldalon zdld savot alakitottak ki (telekteriilet cca. 38%-a). A telek déli
részén, a Tisza utca folytatasaként aszfaltozott utat alakitottak ki (Mérési vazlaton V. telekrész), melyet azonban a
szabalyozasi terv nem jelol. Megjegyezziik, hogy a vizsgalt ingatlanon atvezették a szomszédos 55104/11 hrsz-0 ingatlan
kozmiibetaplalasait, am azokat az elektromos kézmii kivételével szolgalommal nem biztositottak. A szomszédos 55104/11
hrsz-0i ingatlan 6nallo kozteriileti kapcsolattal nem rendelkezik, megkozelitését a vizsgalt ingatlanon kialakitott uton
keresztiil biztositjak, am szolgalmat erre sem létesitettek szolgalmat. Megbiz6 a vizsgalt ingatlannak a szomszédos 55104/11
hrsz-0i ingatlan tulajdonosai altali, barmilyen célu hasznalatinak jogszeriségérdl semmilyen iratot nem bocsatott
rendelkezésiinkre.

A telek Lke-3/SZ-3 Ovezetbe sorolt, szabadonalldan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd €s 6,0 m-es épiilet magassag
megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd szintteriilet foldszint és emelet szintelosztassal helyezhetd
el. A telken 3 06nalld rendeltetési egység helyezhetd el, egy épiiletben. Az ingatlan alternativ hasznositasa, a jelenlegi
hasznalat megsziintetése, ¢s az Ovezeti eldirasoknak megfeleld beépités lehet. Alternativ hasznositasként kozteriiletté
alakitas is elképzelhetd. Alternativ megoldasként elképzelhetd a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosai hasznalt
teriilet levalasztasa és a hasznalok szamara torténd értékesitése, illetve telkiikhoz csatolasa, mig fennmarado teriilet 6nallo
épitési telekké alakitasa (min. 1000 m?) és szabadpiaci értékesitése. Ebben az esetben tisztdzasra szorul mérési vazlaton V.
jelolt kvazi kozteriilet hasznalata (Tisza utca folytatdsa).

Forgalmi érték (netto): Fajlagos érték
Osszehasonlit6 megkozelités 83 000 000 Ft 42 110 eFt/m?
Maradvany szemléleti megkozelités

Egyeztetett érték 83 000 000 Ft 42 110 eFt/m?

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt Osszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél
kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az §sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

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

Budapest, 2022. augusztus 30.
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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
végezze el a 1029 Budapest, Zerind vezér ut 36 (55104/10 hrsz.) alatt nyilvantartasba vett
ingatlan forgalmi értékérdl 2022. méjus 17-én késziilt értékbecslés feliilvizsgalatat.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. junius 4. / 2022. augusztus 30.
- ¢értékelés zardsa 2022. augusztus 30.
- értékelés hatalya 2022. november 30. (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 lap (2022.08.16.)

- térképmasolat

- szabalyozasi terv kivonata

- féépitészi tajékoztatas

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem vett részt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval 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) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik 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 ligyletek drainak a vizsgédlt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

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

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

A fenti modszerek koziil 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 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 eldzetes hozzajarulasaval torténhet.

Kifejezett megbizas hidnyaban 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
tertilet 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, Budaliget varosrészében, a Zerind vezér uton fekvo
0nall6 ingatlan mely természetben egy beépitetlen telek, melynek jelentds teriileteit az idegen

tulajdonti, szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlannal egybe keritettek és egylitt hasznalnak.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2022.08.16.)

- cim: 1029 Budapest, Zerind vezér ut

- helyrajzi szdm: 55104/10

- teriilet (m?): 1971

- megnevezes: kivett, beépitetlen teriilet

- tulajdonos: 11. Keriileti Onkormanyzat

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: -

- jelzalog: -

- szolgalmak: Vezetékjog 107 m? teriiletre
jogosult: Budapesti Elektromos Miivek

- Vezetékjog 34 és 33 m? teriiletre

jogosult: ELMU Halozati Kft.
- egyeb: -
- széljegyek: \ -

* Megjegyezziik, hogy a vizsgalt ingatlanon atvezették a szomszédos 55104/11 hrsz-u
ingatlan kozmibetdplalasait, am azokat az elektromos kozmi kivételével szolgalommal nem
biztositottak. A szomszédos 55104/11 hrsz-0 ingatlan 6nallé kozteriileti kapcsolattal nem
rendelkezik, megkdzelitését a vizsgalt ingatlanon kialakitott Uton keresztiil biztositjak, dm
szolgalmat erre sem létesitettek szolgalmat. Megbiz6 a vizsgalt ingatlannak a szomszédos
55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosai altali, barmilyen célii hasznalatanak jogszerlis€gérdl
semmilyen iratot nem bocsatott rendelkezésiinkre.
A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az Megbizo tulajdonaban all. Az
ingatlan nem szolgal pénziigyi kovetelés biztositékaul.

Ertékelésiink pénziigyi terhektol mentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet kiilsé (ITA) részén, Budaliget
varosrész €szaki hataran, a Fovaros kozigazgatasi hataranak kozelében fekszik

A 1II. keriilet Buda északnyugati részén talalhatd, a III. és a XII. keriilet kozé ékelddve,
keletr6l a Dunaval, mig délr6l — egy kis szakaszon — az 1. keriilettel is hataros. Nyugati
hatarvonala megegyezik a fovaroséval, itt félkorben 6vezi a Budai-hegyvidék vonulata és a
keriilettel hataros telepiilések, Solymar és Remetesz6lds (Nagykovacsi).

A 1II. kertilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakuldsaban meghatarozéak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni €s az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t6] megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-



Vigszinhaz kozott) konnyen elérhetévé tette a budai dombokat, kiilonosen a Rézsadombot.
Eloszor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szemldhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vildghdbori utan az ujjaépiild fovaros egyik legnagyobb
presztizsértéki, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utobb kiilsé varosrészeket is
hozzékapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a Hidegkuti Gtrdl a Mériaremetei illetve Jozsef Attila utcdkon keresztiil
kozelithetd meg. A kornyék a budai Hidegkuti régio egyik kedvelt, lakéovezete, mivel a
térség gyakorlatilag Osszefliggd zoldfeliilet, a kdrnyezeti és zajterhelés csekély, emellett a
kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A természet és
a j6 levegd kedveldi néhany percen beliil elérhetik a varos legnagyobb 0sszefiiggd erddségeit,
a Harmashatar-hegy, Hlivosvolgy, vagy akéar Adyliget csendes kirandulohelyeit. A tagabb
kornyék a varosban €16 kiilfoldiek altal is kedvelt iskoldkkal, kereskedelmi és szolgaltatd
egységekkel (Francia Iskola Amerikai Iskola, Shop Stop, CBA Prima stb.) jol ellatott.

A kornyezet jellemzden csaladi és sorhazakkal, kislakdsszdmu tdrsashazakkal, valamint
reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakodvezet. A vizsgalt ingatlan kozvetlen
kornyezetében, altaldnos iskola és jatszotér, beépitetlen telkek valamint sportkdézpont is
talalhato.

A tomegkdzlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz a teriiletet nem
érinti, az 157-es, autobusz megalloja 1 perces sétaval elérhetd (Muflon utca). Gépkocsival a
teriilet a Hivosvolgyi uton keresztiill kozelithetd meg, amely Mariaremetei illetve Jozsef
Attila utcadkon érhetdé el. A személygépkocsik parkoldsa az utcan korlatozott szdmban
megoldhato, a teriilet nem fizetd ovezet.

3.3. Telek

A vizsgalt telek nyujtott téglalap alakt, utcafrontja cca. 119 m, szé€lessége kb. 16 m.
Kozteriilet nyugati oldalan hatarolja (Zerind vezér utca), egyéb iranyokbol lakoingatlanok
ovezik (keletrél a 55104/11 hrsz mely tobb lakdingatlannal beépitett osztatlan k6zos tulajdonti
tertilet). A vizsgalt telek sik, déli részén, a telek teriiletének cca. 42%-4n bozdtossal bendtt,
gondozatlan teriilet, mely a kozteriilet feldl keritetlen. A vizsgalt telek teriiletének északi
részét a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlannal egyben hasznositjak és részben hozzd is
keritették. Ezen az északi telekrészen keresztiil alakitottdk ki a szomszédos 55104/11 hrsz-u
ingatlan megkdzelitését szolgdld utat, amit a kozteriilet feldl kapuval zartak le. Az északi
telekrész egyéb, a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlannal egyben hasznositott teriiletet
parkositottak, pihendkerté alakitottak, illetve a keritésen kiviil a kozteriileti oldalon z6ld savot
alakitottak ki (telekteriilet cca. 38%-a). A telek déli részén, a Tisza utca folytatdsaként
aszfaltozott utat alakitottak ki (Mérési vazlaton V. telekrész), melyet azonban a szabélyozasi
terv nem jelol. Megbizd felmérési rajzot bocsatott rendelkezésiinkre, melyen megjeldlték a
vizsgélt telek egyes hasznositasi egységeit, amit a kovetkezd tablazatban 0sszesitiink:

55104/11 hrsz-u ingatlan | Hasznalatban haboritatlan | koztertilet szerlien
tulajdonosai altal hasznalt | teriilet hasznalt tertilet

tertilet

L. 327 m? I | 245m’ V. 119 m?

1. 349 m? IV. 560 m? VI | 52 m?

VL. |89 m? VIL |37 m? IX. |[193m?

Ossz. | 765 m? Ossz. | 842 m? Ossz. | 364 m?



A hivatkozott mérési vazlaton a szomszédos 55104/11 hrsz megkdzelitésére szolgald atjarok
az V, VL és VIL jelt teriiletek, melyek egylittesen 119+89+37+ cca. 5 m2, dsszesen 250 m2
tertiletet tesznek ki. E tertiletek a teljes ingatlan teriiletének minddssze 12,7%-4t jelentik.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

A kozteriileten minden kézmi elérhetd. A vizsgalt ingatlanon a kozhiteles kézmutérkép
szerint atvezették a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlan kozmubetaplalasait.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlan beépitettlen, azon csupan kerités all.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

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

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lke-3/SZ-3-jelii, kisvarosias
lakoteriilet épitési ovezetbe sorolja.

Az jelli épitési dvezet paraméterei a kovetkezok:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | legk. | legn.

dvezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja

telek altalanos | parkoldsi | mértéke | magassaga

terlilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt

m?2 m m % % m2/m? m%/m? % m

Lke-3/SZ- Sz 1000 - - 15 25 0,4 0,2 75 - 6
3

- A telek szabadonalldan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutato és legfeljebb 6,0 m-es
épiiletmagassag megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd
szintteriilet foldszint, 1 emelet szintelosztassal helyezhet? el.

- Az dvezeti el8irasok alapjan a telken dsszesen 788 m? (0,4 altalanos szintteriileti
mutatd) bruttd szintteriilet helyezheté el. A parkolasi szintteriilet 394 m? (0,2
parkolasi szintteriilet), igy az elméletben épithetd szintteriilet 1182 m2. A felszini
bruttd beépithetéség 296 m? mig a felszin alatt 492 m? helyezhetd el, igy az
elérhetd bruttd szintteriilet 3 (pince, foldszint, emelet) szinten 1084 m?.

- AKESZ 57§ 4) a, pontja alapjan a telken 5 6néllo rendeltetési egység létesithet6 a
telken.

- Az épitési Ovezet altalanos eldirdsait a rendelet 92-94 §-i tartalmazzak, melyek
kozott a 93§ 8) bekezdése szerint a telken tobb foépiilet is elhelyezhetd.

- A rendelet 27§ 2) a, pontja szerint szabadonalld beépités esetén az eldkert kert
minimalis mérete 5 m. A rendelet 31§ 1) b, pontja specidlis szabalyként a vizsgalt
telek esetében a hatsokert méretét 4 m-ben hatdrozza meg.



Fentiek alapjan a vizsgalt telek beépithetd, azon tobb féépiiletben, dsszesen 1084 m? bruttd
szintteriilet helyezhetd el, pince, f6ldszint emelet szintelosztassal. A telek mélysége valtozo
16,2-16,5 m kozotti, igy az eldkert és hatsokert levondsa utdn minimalisan 7 m-es brutto
mélységli, szélességében csak az épithetd felszini alapteriilet miatt korlatozott épiiletek
emelhetoek. A 3.4. pontban leirtak szerinti atjarasok a telket 3 részre vagjak, igy a jelen
helyzet elfogadasaval a telken 3 épitési hely van:

— avazrajzon L. és VIIL jeli teriilet (327+52 m?)

— avazrajzon I és IX. jeli teriilet északi része (349+ cca. 50 m?)

— avazrajzon III., IV ¢és IX. jeli teriilet VIL. jelli atjarastol délre esé része (245+ 560+

cca. 138 m?)

Mindezek alapjan a fenti 3 telekrészen elhelyezhetd 1-1 pince (164 m?), foldszint (98 m?)
emelet (98 m?) szintelosztasu, sorhaz jellegii, de &nalld lakoépiilet, dsszesen 360 m? bruttd
szintteriilettel. Az épiiletek a fenti 3 épitési helyen onalldan, vagy a legnagyobb épitési helyen
csoportositva is elhelyezhetéek. De a fenti szintteriilet két, vagy akar egyetlen épiiletbe
csoportositva is telepithetd.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlant részben a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosai hasznaljak a
3.3-as pontban leirtak szerint. A hasznositds jogcimérdl Megbiz6tol, nem kaptunk
tajékoztatast, ezért a fennall6 haszndlatot jogcim nélkilinek tekintjik. A hasznalat
id6ébeliségérdl szintén nem rendelkeziink informacidval

Alternativ hasznositas
Az ingatlan alternativ hasznositasa, a jelenlegi hasznalat megsziintetése, és az Ovezeti

eldirasoknak megfeleld beépités lehet. Alternativ hasznositasként kozteriiletté alakitas is
elképzelhetd. A beépithetdséget a kdvetkezd tablazatban részletezziik.

|Beép1'thet(’iség I
Alapadatok  Alakithato Felszini Epitmény Szintteriilet
m2 m m2/m2
Cim; Bp.02.
Zerind vezér
Hrsz: 55104/10
Tertilete 1971
Ovezet: Lke-3/SZ-3 1000 15% 6,00 0,4
oszhat6sag elvileg nem 0 részre
oszthatosag gy akorlatban nem 0 részre
Epithetd elvileg felszini beép 296 F+1+Tt 2,50 m/szint
Epitheté elvileg szintteriilet 788
Modell fejlesztés m2
Foldszinti brutto 296 felszini beépitettség
Osszes bruttd 591 591
Kialakithato lakas m2
brutto épithetd m2/1 lakas
Osszes megépithet6 lakas 3

Alternativ megoldasként elképzelheté a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosai
hasznalt teriilet levalasztasa és a hasznalok szamara torténo értékesitése, illetve telkiikhoz
csatoldsa, mig fennmaradd teriilet onalld épitési telekké alakitasa (min. 1000 m?) és
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szabadpiaci értékesitése. Ebben az esetben tisztdzasra szorul mérési vazlaton V. jelolt kvazi
kozteriilet hasznalata (Tisza utca folytatasa).

3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok
) ©)
Z0ldovezeti elhelyezkedés szomszéd altali hasznalat
Tertileten beliil j6 tomegkozlekedési
kapcsolat
Lehetoségek Veszélyek
(@) (@]
Szomszédos ingatlan bdvitési tartaléka

4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany mésodik hullamaban az ipar és
egyes szolgaltatd agazatok (informécio és kommunikécio, pénziigy) ellenallénak bizonyultak.
A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutatd kockéazatot
jelentett, hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd
oktoberben a negyedik hulldma, amely ismét szigoribb korlatozo intézkedések bevezetését
tette sziikségess€. Az orszagos atoltottsdg novekedése miatt a 3. hulldm sordn bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szdmolni, azonban a nyar végétdl a
novekvo fertdzésszamok mar jelezték a 4. hulldm érkezését. A hatékony vakcindknak €s az
atoltottsdgnak koszonhetden az Gjabb hullamok mar nem sziikségszerlien vezetnek ismételt
korlatozéasokhoz, igy a késébbi hulldmok gazdasagi hatasa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 eldtt mar nem varjadk a mértékado
forrasok.

Gazdasagi mutatok 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Forras: Oxford Economics Ltd 2021 H1
GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -13,3
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 -4,8 18,8
Beruhazasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 4,2 3,7 3,5 4,3 5,2
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 53
HUF/EUR (éves atlag) 308,6 |3099 |311,4 |309,2 |318,8 | 3253 | 351,1 | 3579
HUF/USD (éves atlag) 232,5 12794 | 2814 |2742 |270,2 |290,6 |307,9 | 297,0
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68 1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox Iépesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkézi intézményi befektetok is visszatértek. Az orszdg befektetéi megitélése - a
kormény tevékenységének ellentmondésos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul,
ezt tikkrozik a novekvo ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
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tigyletek Osszértéke 790 millié eur6t mutatott, ezen tligyleti érték 2016 év sordn mar 1550
millié eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018
soran a gyengébb elso félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millid eurdt (CBRE). A befektetési
volumen immar 4. éve 1 500 millid eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv
toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen 1720 M EUR értékii volt. Az irodai
befektetések képviselték a legnagyobb aranyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi
ingatlanok 28%-ot tettek ki (483,0 M EUR), a hotel befektetések ardnya 15%-ot képvisel
(261,0 M EUR), mig a fennmaradé 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az
ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és
markansan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok és iizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on allt.

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany vdaratlan sokként razta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Eurdpaban 2020 marciusatdl kovetkezett be a jarvany gyors
terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprol a masikra jelentdsen beszlkiiltek. Az alkalmazott korlatozdsok ugyan az egyes
iparagakat eltéré6 mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag
azonnal ¢és teljesen befagytak. A hatdrok lezardsaval a kereskedelem is akadozott, a széles
korh nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra lealltak. A
tartésan leallt vallalatok munkavallaloinak elobb keresetiik csokkenésével, késobb a
munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiilk, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kdzponti tdmogatds hidnyaban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe,
mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csokkenhet. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansadg a befektetési piacokon is markansan érezteti hatasat, a likviditads ugyan még
nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, de vevéi oldalrdl a kockazati szint
(szektortdl fiiggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett, a prime yield szintek alakulasat az alabbi
tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield

2019Q4 2020Q3 2021Q3
irodahéaz 5,25% 5,75% 5,25%
bevasarlokézpont 5,50% 6,25% 6,25%
utcai tizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75%
logisztikai ingatlan 7,00% 7,25% 6,50%
4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t6l kibdviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghidny azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitéiparban foglalkoztatottak szdmanak jelentds
novekedésével dsszhangban kevesebb vallalkozas szamolt be munkaerdhianyrol az agazatban,
mint a valsdgot megel6zd években. A gazdasdgok ujrainditdsdval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomalidk az alapanyagok daranak jelentés emelkedéséhez ¢&s
alapanyaghiany kialakuldsdhoz vezettek vilagszerte az els¢ félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozok ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatast
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gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevoen meghaladé mértékben ndttek az alacsony kapacitas €s versenyképességi
problémak miatt, eldretekintve azonban az alapanyag- és energiadrak esetleges tovabbi
emelkedése nyomés alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsé féléve soran
Osszességében 12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 0j épitésti lakasok
szama. Az els6 negyedévet boviilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar
csOkkent az 1j épitést lakasok szdma éves alapon. Az els6 féléves boviilést elsésorban a
budapesti, vallalkozoi lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes,
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszasa
eredményezett. A vidéki lakasépitések szama ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A
kiadott épitési engedélyek szdma a kedvezményes lakéasafa 2021. januartdl vald ismételt
ideiglenes bevezetésének hatdsdra emelkedett a félév sordn. A budapesti Ujlakds piacon az
alacsony afakulcs bevezetésének hatasara jelentdésen nott az elsd félévben a bejelentett
tarsashazi projektek lakasszdma, ezt ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanas
kovette, ami arra utal, hogy az év els0 felében a mar korabban eldkészitett fejlesztések
indultak el. Tobbek kozt a 2021-t6l érvényes Uj otthonteremtési kedvezmények hatdsara
jelentésen boviilt az eladott 0 lakdsok szama Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig
aremelkedést eredményezett. A kornyezeti szempontbdl fenntarthatobb, 1) lakédsokat
becslésiink szerint mintegy 3,5 szazalékkal dragdbban kinaljak a fejlesztd cégek.
Szimulacionk szerint a lakasépitési koltségeknek egy tovabbi tartds és dinamikus emelkedése
jelentésen rontand a lakaspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari profitrata sziikiilése
kovetkeztében kevesebb beruhdzas indulna, madsrészt pedig az elmaradd felyjitasok
kovetkeztében a lakasallomany mindsége romlana.

2021 II. negyedévében Budapesten 424 beruhdzas van folyamatban, ezekben mintegy 32 ezer
lakas épiil, ezek 27,3%-a még csak tervezett, azaz még nem elérhetd a vasarlok szamara. A
beruhazok, mintegy 7.577 lakast kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az €piild
¢s tervezett lakasallomany 23,6 szdzaléka. Ez az arany 5%-kal magasabb az egy évvel ezel6tti
érteknél.

Az egy évvel ezel6tti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvalositas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild és tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 0 projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45
projekthez képest 16,8 %-os csokkenés.

A foévarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakdsszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A koréabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek
atlagos lakasszama kozott, azonban ma Budén is jellemzdek a nagyobb lakdsszamu projektek,
a pesti kiilsd kertiletekben épiild projektek lakdsszama viszont tovabbra is kisebb, mint a bels6
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhdzasban
hirdetnek eladd lakésokat, ez a megvaldsitas kiilonbozd fazisdban 1évd févarosi tarsashaz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 10j épitésii lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-o0s novekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az I, I1., V., VL. és
a XII. keriiletben jellemzd, 1,5 milliéo Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. kertilet,
ahol a kinalt 1j lakasokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzd.

A budapesti Ujlakas-piac jovobeli irdnyait a COVID 19 helyzet mellett leginkdbb a
korményzat aldbbi 1épései befolyasoljak:
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- 2021. januar 1-t6l ismét 5% az 0j épitésii lakdsok AFA-kulcsa, ami novekvd
projektszamot és kinalatot jelent.

- 2021. januar 1. utdn csalddi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) véasarolt 1j
épitésti lakasok az 5%-os AFA 0Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzési illetéket sem fizetniik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 0j épitésii ingatlanok fel¢ hajtja, az 0j lakasok irdnti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6l (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 10j, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Gjonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt slrgetdleg hat a folyamatban 1évé beruhdzasok 2020 évi befejezésére,
masrészt az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valosithatok meg,
ami az értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A fenti intézkedéscsomag varhatéan érdemi lendiiletet adhat a lakésépitési piacnak. A GKI
Gazdasagkutato Zrt. ezért modositotta prognézisat, amelynek értelmében 2022-ben 18-20 ezer
lakas épiilhet fel, mig korabban 2022-re 15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltak.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyéltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlito adatokon alapul6 értékelés alkalmazédsa. Ennek sordn dsszehasonlité 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 lakéfejlesztés megvalosuldsaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az un. maradvanyértékelés moédszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazésakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szamszeriisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgdlo ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét. A vizsgalt ingatlanra semmilyen tervel nem rendelkeziink, igy e
modszert nem alkalmazzuk.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokécio: A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének kiilsd, kozepes presztizsi,
zonajaban fekszik, a varoshatar kozelében. Osszehasonlitashoz megfeleld lehet a ILA
kertiletrész tertiletei.

- Meéret: a vizsgalthoz hasonldo 1000-2000 m2 kozotti teriiletek megfeleloek az
Osszevetéshez.
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- Ovezeti besorolés: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos laké besorolés,
kis intenzitassal beépithetd, tehat 15-25% koriili felszini beépitésii, 0,4-0,6

szintteriileti mutatdju telkek

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlé — ingatlan adéasvételi €s kinalati arait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozo szaklapok cikkei
szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek
szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos épliletar szamitasanal a pincék és a galériak
alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl.
ar ar épiilet
m? m? M Ft M Ft ar
eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok 2019/21 (adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, I1. 1096 - kozbenso pozicioju fejlesztési telek. 141,6 (129)
Koztarsasag ut 43. Lke-2/SZ-1 dvezet.
(2021.01.) 1863 Felszini beépités: 40%, (76)
szabadonalldan, épitménymagassag:
7,5 m, szintteriileti mutato: 1,7
2 lakoegység 1étesithetd
Budapest, II. 2334 - kdzbensd pozicioj, nyeles fejlesztési | 220,0
Hiivosvolgyi ut 151/B. telek.
(2020.12.) 1076 Lke-2/SZ-16 6vezet. (204)
Felszini beépités: 15%, zartsordan,
épitménymagassag: 6 m, szintteriileti
(1794) mutaté: 0,4+0,2 (123)
5 lakoegység helyezheto el.
Budapest, II. 1963 - kdzbensd pozicidju, fejlesztési telek. 180,0 (92)
Pesthidegkut Ofalu Lke-3/Sz-3 dvezet.
Golfiité u. 1178 Felszini beépités: 15%, zartsordan, (153)
(2020.12.) épitménymagassag: 6 m, szintteriileti
mutato: 0,4 +0,2 (parkolasi)
3 lakdegység elhelyezhetd
Budapest, II. 4214 - kozbensd pozicidju, nyeles fejlesztési 363,0 (86)
Huivosvolgyi at 161. telek.
(2019.01.) 2528 Lke-2/Sz-10 6vezet. (144)
Felszini beépités: 15%, zartsoruan,
épitménymagassag: 6 m, szintteriileti
mutato: 0,4+0,2
9 lakas létesithetd
Budapest, II. 809 - kozbensd pozicidju fejlesztési telek, 119,0 (147,1)
Jozsef Attila utja 109. sik, fakkal bendtt teriilet.
(2022.08.) Lke-2/SZ-10 &vezet.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalldan, épitménymagassag: 6
m, szintteriileti mutato: 0,4
2 lakoegység létesithetd
Korrekciok, értékképzés
Elsddleges korrekcidk
B E R | N G ] T ] D 1 0 K F T
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— A kinalati adatok esetében valtozd6 mértékii, 5-15%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcido mértéke fligg attél, hogy milyen régdta van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba. Az
eladasi arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

— Az 6sszehasonlité adatokat onmagukban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az lUzletrész értékesités esetében
kedvezobb jarulék teher miatt korrekciot nem kell alkalmazni.

— datum szerinti korrekcié nem alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiilk a magasabb presztizsti lokaciokat,
illetve a kézponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
keriilet presztizsére reflektalnak, melyet jol tiikroznek az ujlakds 4rak
kiilonbségei;

— A mikrokornyezetet vizsgilva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo éptiletek allapota);

— A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentésebb, stirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszk6zok megalldinak
elérhetOségét, 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 elonyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot
(nygjtott ardnyu, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintkililonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasi, északra nyitott
ingatlant.

— Bontdsi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkez0 teleket.

— Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolds alapjan vetjiik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozd ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségli
ingatlanok esetében a nagyobb Dbeépithetdséget értékeljiikk eldnyként.
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. 4. 5.
Telepiilés Bpest, 1. Bpest, I1. Bpest, II. ~ Bpest,II.  Bpest, IL. Bpest, 1.
Varosrész Budaliget Budaliget  Lipotmez6 Pesthidegkat Lipotmezé  Budaliget
Utca, kozteriilet Zerind vezér | Koztarsasag Hiivosvolgyi  Golfiitd  Hiuvosvolgyi Jozsef A.
Hazszam
Teriilet m2 1971 1096 1794 1 963 4214 809
Ovezet Lke-3/SZ-3 Lke-2/Sz-1 1ke-2/SZ-16 ILke-3/Sz-3 1ke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10
Beépithetdség 15% 40% 15% 15% 15% 15%
Ep itménymagassag m 6,00 7,50 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutatd m2/m2 0,40 1,70 0,60 0,60 0,60 0,40
Epithet felszini teriilet m2 296 438 269 294 632 121
Epitheté szintteriilet m2 788 1 863 1076 1178 2528 324
Kinalati ar eFt 141 600 220 000 180 000 119 000
Ertékesitési ar eFt 363 000
Datum 2021.01. 2020.12 2020.12 2019.01 2022.05
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 115,35 129,20 122,63 91,70 86,14 147,10
Kiindulo fajlagos érték (épitheté) eFt/m2 188,90 76,00 204,38 152,83 " 143,57 367,74
Kinalati korrekcio -15% -15% -15% -5%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekcio 10%
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 105,30 109,818 104,236 77,942 94,756 139,740
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdmyezeti adottsagok 100% -15% -15%
mikrokdrnyezeti jellemzék 100% -5% -5% -5% -10%
megkozelités 100% -5% -5% -5% -5%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% -5% 5% -30%
alak, lejtésviszonyok 100%
koézmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépithetdsége 100% -25%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100% -10%
hasznositasi korlatok (elkerités) 100% -15% -15% -15% -15% -15%
egyéb (be nemjegyzett atjardsok) 100% -15% -15% -15% -15% -15%
panorama, benapozas 100%
egyéb (lakdsszam) 100% 5% -5%
Korrekcio mértéke 30% 40% | 60% 50%  30%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 42,141 32,945 41,695 46,765 47378 41,922
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 73,35 35,529 69,491 77,942 78,963 104,805
Suly 5 20% 20% 20% 20% 20%
Becsiilt érték Ft 83 059 857

A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlito moédszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 83,0 M Ft. A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valdszintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése és Osszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgdlo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb és legértékesebb hasznositasanak, ugy a levezetett érték jol tiikrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Terveket nem bocsatottak rendelkezésilinkre, igy e moddszert nem
alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végso, egyeztetett forgalmi értéke*
kerekitve 83,0 M Ft,
azaz nyolcvanharommillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2022. augusztus 30.
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dr. T6rok Tamas ; \s T?’) h Péter |
jogasz okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi-¢rtékbecsld

ligyvezetd igazgato
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Gudapest M. kapmitag Pelgdenesiecs Mivaia

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 2022 APR []6 Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Melléklet:, . €7 41

Fléads Mwyr:{'um' OLSDLJ-\

X [on-10,

Floirat: €« o

Dr. Todok Gabriella Ikt. szam: XXIV/137-4/2022

Osztalyvezetd Hiv. szam: XIV-24-6/2022

Gazdasagi Igazgatosag Ugyintézd: Szabd Péter Csaba
Vagyonhasznositasi ¢s Ingatlan- Targy: Tajékoztatas 1029 Budapest, Zerind vezér
nyilvantartasi Osztaly utca alatti (hrsz.: 55104/10) ingatlant érintd

lehetéségekkel kapcsolatban.
Helyben

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi el6irdsokat Budapest Févéros II. Kertileti
Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének  Budapest Févdros I keriiletének  Epitési
Szabdlyzatdrél szol6 28/2019.(X1.27.) énkormanyzati rendelete (a tovébbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a telepiiléskép védelmérdl szoldé 45/2017.(X11.20.) 6nkorményzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozasa érdekében késziilt
telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KESZ hatalya ala tartozo teriileten a telepiilésképi kovetelményeket a TKR
szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[A hivatkozott jogszabalyok — tobbek kozstt — elérhetdek a I1. keriilet hivatalos oldalén, az
alabbi linken: https:/net.jogtar. hu/rendelet-kereso/gyors?council=ii-kerulet.

Illetve az alabbi helyen is megtekintheték: www.masodikkerulet.hu » K6zérdekti » Hivatal »
Szabalyzatok » Telepiiléskép / KESZ.
Tervezett épitési tevékenységgel Osszefiiggd jogszabalyok megtalalhatok tovabba az
E-épités portalon: https://www.c-¢pites.hu/jogszabalyok]

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 5. szelvény) az ingatlant Lke-3/SZ-3 jelii épitési
ovezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozé altalanos eldirdsokrol a KESZ 92-94. §-a, a
részletes eloirasokrol a KESZ 101. § (1)-(3) bekezdése rendelkezik. Az épitési ovezet
paramétereit a tajékoztato levél 1. melléklete tartalmazza.

A targyi telek a TKR szerint a Hidegkut keriiletrészen belill kertvarosias karakterd
meghataroz6 terileten fekszik. Egyedi ¢Epitészeti teleptilésképi kovetelményeit a 37.§
tartalmazza.

Az épitési Gvezetben kialakithato rendeltetési egységek szamanak meghatérozasa a KESZ

57.§ (4) bekezdés ad) pontjdban foglalt rendelkezései alapjan torténik. Ennek megfeleléen,
allaspontunk szerint a targyi ingatlanon 6sszesen 3 db 6nallé rendeltetési egység alakithato ki.

Fethivom a figyelmét, hogy a KESZ 93. § (8) bekezdésének b) pontjaban foglalt rendelkezés
alapjan a targyi ingatlanon ,, a (9) bekezdés betartdsaval szabad csak egy vagy tobb féépiiletet
megvalositani.”

A KESZ 93. § (9) bekezdése:

. Egy épiilet brutto beépitett alapteriilete legfeljebb az épitési ovezetben eldirt legkisebb
teleknagysagra épithetd alapteriilet kétszerese lehet, kivéve

a) az ,,Al” és ,,El” jelii épitési vezetekben, valamint
b) ha az épitési ovezet vagy a Hatodik rész kiegészitd elGirdsa masként rendelkezik. ”

. Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.

KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu
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Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag Mechwart liget 1.
Telepiilésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21. telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

A KESZ 31.§ (1) bekezdés b) pontjaban foglalt rendelkezések értelmében:

,31. § (1) Uj épiilet elhelyezése sordn

b) ha a szabadondllo vagy oldalhatdron dllo beépitési modu épitési ovezetben a telek
mélysége, vagy az elékerttel csdkkentett mérete 14,0 méternél kisebb, akkor a hatsdkert mérete

legfeljebb 4,0 méterre csokkenthetd amennyiben a szomszédos telek épitési helye vagy meglévd
éptilete, valamint a tervezett épiilet kozotti telepitési tavolsag igy betarthatd.”

Alldspontunk szerint telepiilésrendezési szempontbol tidmogathatdo a targyi ingatlan
értékesitése.

Felhivjuk a figyelmét, hogy értékesités esetén, illetve el6tt meg kell oldani az 55104/11 hrsz.-u
foldrészlet megkozelithetoségét, mely kizardlag szokasjog alapjan targyi ingatanrél torténik.

Jelen tajékoztatas szakmai allaspontként értelmezendd, amely nem jogforras, igy arra
hivatkozva déntés nem hozhato, azzal nem indokolhaté.

Kérem a fentiek szives tudomasulvételét!

Budapest, 2022. éprilis 4.
Tisztelettel:

Melléklet:

. . . : . Foepie™
Lke-3/SZ-3 jelli épitési ovezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tablazat alapjén]\“‘ 3

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. | 3/2. oldal



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

Telepilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

1. melléklet

Az 1ke-3/S7-3 jelti épitési vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tablazat alapjan]:

2. MELLEKLET Az épitési Gvezetek és az Gvezetek paramétereit meghatdrozé tablazatok 7. tablézat
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| A [ jeldlt ingattan esetén kedvermény & | =| eliras szerint §/2| =| 575 (4) b} szerint
o ki - | =| nines elSirt / nem (tobblet) < | =| nincseldirt / nem §| = | elSirds szerint
B | =| benzinkot it !
alkalmazott atkal t -
paramiter cataribiar megjegyzés: | OTEK eltéréssel
| FrSZ 20.5 {2) alopjd

- Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 3/3. oldal
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