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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

Szakért6(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2023. oktober 5.

Az értékbecslés hatalya: 2024. januar 5.

A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizo: 1I. Keriileti Varosfejlesztd Zrt (1024 Bp., Keleti Kéroly u. 15/a.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: KOZOSSEGI HAZ, udvar (természetben csaladi haz jellegii iroda)
Az ingatlanok cime: 1028 Bp., Mariaremetei ut 37. (50048 hrsz.)

Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1

Az ingatlan leirasa: Telek 538 db 1 m? felépitmény 1db 297 m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletének kiils6 részén, Erzsébettelek varosrészben, a Mariaremtei ut mentén fekvé 6nalld ingatlan
(telek és felépitmény), mely természetben egy kozosségi hazként nyilvantartott ingatlan. Az ingatlanon allo felépitmény a foldhivatali
térképmasolaton szerepel, hasznalatba vételi engedéllyel rendelkezik. A kornyezet jellemzdéen csaladi és sorhazakkal, kislakasszamu
tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal, valamint templommal szabadonalléan beépitett lakodvezet. A vizsgalt ingatlan kozvetlen
kornyezetében, a Mariaremetei Gt mentén mikodd tzleti céllal hasznositott ingatlan nincs, de a Hiivosvolgyi uti keresztez6désnél
talalhaté a HUVI iizletkozpont, illetve egy Lidl aruhdz is. A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz
végallomasa cca. 500 m-re talalhato (56,59,61 villamosok), a végallomasra kozlekedé autdobuszok megalldja azonban cca. 15 m-re
talalhat6. Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi, vagy a Mariaremetei uton keresztiil kozelithetd meg. A személygépkocsik parkolasa az
utcan korlatozott szamban megoldhat6, a teriillet nem fizetd Gvezet. A kozel négyzet alaprajzi telek, kozbensd elhelyezkedési,
kozteriilettel északi oldalan érintkezik (Mariaremetei 0ti frontja cca. 21 m), mélysége kb. 25 m. A telek sik, azonban cca. 2 m-rel
mélyebben fekszik a Mariaremetei Ut szintjénél. A szintkiilonbséget egy rampaval hidaltak at, a telek minden oldalon keritett, északi
oldalan tamfal hatarolja. Az ingatlan beépitett, a beépitettség cca. 28 %-o0s. A kozteriileten és az ingatlanon, valamint az épiiletben viz,
csatorna, elektromos aram és gaz kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok oOnalldo mérdorakkal ellendrizhetdek. A teleken 1 épiiletet
azonositottunk, mely azonban a foldhivatali térképmasolaton nem szerepel. A harom szintes négyzet alaprajzii épiilet (hosszfofalas)
szerkezete 2 lakasos ikerhazi elrendezésre emlékeztet, melyben azonban csak az egyik oldalon van minden szintet 6sszekoté 1épcesdhaz. A
telek és az utca szintjének szintkiilonbségébdl adédoan, az alagsor a kert felé, mig az 1. szint az utca felé foldszintek mindsiil, mindkét
szinten 0nallo bejaratokkal. Az épiilete zeneiskolaként és nyugdijas klubként hasznositottak, igy a tereit oktatoteremként és kozosségi
térként alakitottak ki, szintenkénti, kétnemii WC blokkal. A padozat pvec-vel, laminalt parkettaval és mazas keramiaval burkolt, a falak
vakoltak festettek, a mellékhelyiségek falait keramia burkolattal lattak el. A gépészet korszerisitett, a fiitést kombicirké gazkazan
biztositja, radiatoros h6leadassal, a hasznalati melegvizet helyi elektromos vizmelegitokkel biztositjak. A bejFarati ajtok fa szerkezetek, a
lodzsakon kétrétegii livegezéssel, az ablakok fa szerkezetek szintén kétrétegii iivegezéssel. Az épiilet miiszaki allapota hasonlo kialakitasu,
Uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.

A vizsgalt ingatlan Lke-2/SZ-10 lakoovezetbe tartozik, az eldirasok szerint a felszinen legfeljebb 15%-ban, épitheté be. Az ingatlan
jelenlegi beépitettsége kb. 28 %, bovitési tartalék nincs. A jelenlegi beépités (mind a felszini beépités, mind a szintteriileti mutato6
tekintetében) meghaladja az érvényes eldirasok alapjan elérhetd értékeket. Az ingatlan optimalis hasznositasa a lakoingatlanna alakitas és
értekesités lehet. Az értékmeghatarozas az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett kozosségi haz funkcio alapul vételével, de a fenti
szempontra figyelemmel késziilt. A becsiilt értéknek nincsen AFA tartalma.

Forgalmi érték: 1 EUR =385 HUF
Piaci dsszehasonlitd megkdzelités szerint: 138 000 000 Ft 358 442 EUR
Hozadéki megkdzelités piaci bérbeadas alapjan 111 000 000 Ft 288 311 EUR
Koltségalapu értékelés 160 000 000 Ft 415 584 EUR
Egyeztetett (végs) forgalmi értek 138 000 000 Ft 358 442 EUR
A fenti értékbdl a telek piaci értéke 60 000 000 Ft 155 844 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az Gsszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

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

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontben szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellenériztiink,
diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

II. Kertileti Varosfejlesztd Zrt (1024 Bp., Keleti Karoly u. 15/a.)

1.2. A megbizas targya

A Megbiz6 megbizast adott a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
vizsgalja feliil el a 1028 Bp., Mariaremetei ut 37. (50048 hrsz.) 2023.03.17-én késziilt
forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya
- helyszini szemle 2022.09.12/2023.03.16./2023.08.27.
- értékelés zarasa 2023. oktober 5.
- értékelés hatalya 2024. januar 5. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI

2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentumokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

tulajdoni lap masolat
alaprajz

hasznalatbavételi engedély
foépitészi allasfoglalas

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentaciok tanulmanyozdsat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt a tulajdonos képviseldje nem, a bérlé azonban részt vett. A bérld a szemle
soran szobeli tajékoztatdst adott az ingatlan allapotarol, a végrehajtott, illetve tervezett
beruhazasokrol, fejlesztésekrol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli mdodszerek egyiittes alkalmazéasaval végeztiik az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012; RICS (Royal Institution of Chartered
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Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabbd figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé 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 alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

forgalmi értékelés,
hozamszamitason alapul6 értékelés,
*  koltségalapt megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét és ismert adasvételi tgyletek darainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak €s 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 koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkézhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztis 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 tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizd
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel €s néhany jellemzd méret
mérésével ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhaszndlas csak a Megbizott elzetes hozzdjarulasaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé¢ csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

Kijelentjiik, hogy a vizsgélt ingatlant illetéen az elmult 3 évben a Bering Stadié Kft-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletének kiilsé részén, Erzsébettelek varosrészben, a
Mariaremtei it mentén fekvo 6nalld ingatlan (telek és felépitmény), mely természetben egy
kozosségi hazként nyilvantartott ingatlan. Az ingatlanon all6 felépitmény a foldhivatali
térképmasolaton feltiintetett, hasznalatba vételi engedéllyel rendelkezik.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.06.29)

cim: 1028 Budapest, Mariaremetei ut 37
helyrajzi szdm: 50048

teriilet (m?): 538

helyiség tipusa: kivett kozosségi haz, udvar

k6zos tulajdoni hdnyad -

tulajdonos II. Keriileti Varosfejlesztd és Beruhdzas-Szervezo Zrt.

tulajdoni hanyad 1/1

jogcim apport

jelzalog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz¢ljegy ‘ -

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher és igénymentes.
Az értékelés pénziigyi terhektol mentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet kiilsé (IIA) részén, Széphalom és
Budaliget varosrészek hataran fekszik

A 1II. kertilet Buda északnyugati részén talalhato, a IIl. és a XII. keriilet kozé ékelodve,
keletr6l a Dunaval, mig délrdl — egy kis szakaszon — az 1. keriilettel is hataros. Nyugati
hatarvonala megegyezik a fovaroséval, itt félkorben dvezi a Budai-hegyvidék vonulata és a
keriilettel hataros telepiilések, Solymar és Remetesz6lds (Nagykovacsi).

A 1L keriilet mai arculatanak ¢és varosszerkezetének kialakulasdban meghatarozoak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t6] megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kozott) konnyen elérhetdvé tette a budai dombokat, kiilondsen a Rézsadombot.
Eldszor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szemldhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vildghdborti utan az 0jjaépiild févaros egyik legnagyobb
presztizsértékil, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utobb kiilsd varosrészeket is
hozzakapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a Mariaremete ut Hiivosvolgyi uti keresztezOdésének kozelében, a Vezér
utcai keresztezOdésnél fekszik. A kornyék a budai Hidegkuti régid egyik kedvelt, lakodvezete,
mivel a térség gyakorlatilag Osszefliggd zoldfeliilet, a kornyezeti és zajterhelés csekély,
emellett a kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A
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természet ¢és a jO levegd kedveldi néhany percen beliil elérhetik a varos legnagyobb
Osszefiiggd erddségeit, a Harmashatar-hegy, Huvosvolgy, vagy akar Adyliget csendes
kirandulohelyeit. A tagabb kornyék a varosban €16 kiilfoldiek altal is kedvelt iskolakkal,
kereskedelmi és szolgaltatd egységekkel (Francia Iskola Amerikai Iskola, Shop Stop, CBA
Prima stb.) jol ellatott.

A kornyezet jellemzden csaladi €s sorhazakkal, kislakasszamu tarsashézakkal, valamint
reprezentativ villakkal, valamint templommal szabadondll6an beépitett lakdovezet. A vizsgalt
ingatlan kozvetlen kornyezetében, a Mariaremetei ut mentén miikodo iizleti céllal hasznositott
ingatlan nincs, de a Hiivosvolgyi uti keresztezédésnél talalhaté a HUVI iizletkdzpont, illetve
egy Lidl aruhaz is.

A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz végallomasa cca.
500 m-re talalhato (56,59,61 villamosok), a végallomasra kozlekedd autobuszok megalloja
azonban cca. 15 m-re talalhatd. Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi, vagy a Mdriaremetei
uton keresztiil kozelithetd meg. A személygépkocsik parkolasa az utcan korlatozott szamban
megoldhato, a teriilet nem fizetd Ovezet. A Maériaremetei Ut a teriilet fontos feltaroutja,
forgalomterhelése kdzepesen erds.

3.3. A telek

A kozel négyzet alaprajzt telek, kdzbensé elhelyezkedésti, kozteriilettel északi oldalan
¢érintkezik (Mdriaremetei uti frontja cca. 21 m), mélysége kb. 25 m. A telek sik, azonban cca.
2 m-rel mélyebben fekszik a Mariaremetei Ut szintjénél. A szintkiilonbséget egy rampaval
hidaltdk at, a telek minden oldalon keritett, északi oldalan tdmfal hatarolja. Az ingatlan
beépitett, a beépitettség cca. 28 %-0s. Az épiilet a Mariaremetei uti fronton, illetve a telek
keleti oldalan helyezkednek el. A beépitetlen teriilet rendezett udvar, nagyméretli fakkal.
Gépkocsival a Mariaremetei ut feldl lehet behajtani a telekre.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten €s az ingatlanon valamint az épiiletben viz, csatorna, elektromos dram és gaz
kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok 6nallé mérdorakkal ellendrizhetdek.

3.5. Felépitmények

A teleken 1 épiiletet azonositottunk, mely azonban a foldhivatali térképmasolaton nem
szerepel. Megbizo 1990-es keltezésli hasznalatbavételi engedélyt €s valtozasi vazrajzot csatolt
az épiilet folyamatban 1évd feltiintetésével kapcsolatban. Mindezek alapjan a felépitményt
teljes alapteriilettel figyelembe vesziik az értékmeghatarozas soran.

(1) Foépiilet
- szintszam: 3 (alagsor, foldszint, tetotér)
- hasznos alapteriilet: 293 m?

- jellemzd belmagassag: 2,8 m

A harom szintes négyzet alaprajza épiilet (hosszféfalas) szerkezete 2 lakasos ikerhazi
elrendezésre emlékeztet, melyben azonban csak az egyik oldalon van minden szintet
Osszekotd 1épesohaz. A telek és az utca szintjének szintkiilonbségébdl adodoan, az alagsor a
kert felé, mig az 1. szint az utca felé foldszintek mindsiil, mindkét szinten 6nalld bejaratokkal.
Az épiilete zeneiskolaként és nyugdijas klubként hasznositottak, igy a tereit oktatoteremként
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¢és kozosségi térként alakitottak ki, szintenkénti, kétnemit WC blokkal.
Az épiilet helyiségeirdl rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz és a helyszini szemle szerint a
tertiletek a kovetkezok szerint alakulnak.

Sz. Helyiség Burkolat Alapteriilet
lakotér egyéb
m2 m2

Alagsor 83,04 18,65

A kozlekedd pvc 15,85

A iroda lam. parketta 8,77

A klubszoba lam. parketta 19,90

A loggia keramia 6,53

A loggia keramia 5,10

A kazanhaz keramia 8,24

A raktar keramia 12,00

A személyzeti 61t6z6 keramia 2,30

A konyha keramia 6,17

A ffiwC keramia 3,97

A  nbi WC keramia 428

A tak.szertar keramia 1,56

A 1épcs6haz 7,02
Foldszint 82,04 20,24

F 1épcséhaz 8,58

F kozlekedd pve 15,32

F szélfogd pve 1,00

F tanacsterem keramia 51,43

F terem 1 lam. parketta 10,15

F mosdo-WC keramia 4,14

F loggia keramia 6,55

F loggia keramia 5,11
Tetbtér 84,67 8,58

Tt 1épcséhaz 8,58

Tt kozlekedd pve 14,20

Tt terem 2 lam. parketta 21,40

Tt terem 3 lam. parketta 10,25

Tt WC keramia 1,80

Tt mosdo-WC keramia 9,10

Tt terem 4 lam. parketta 9,10

Tt terem5 lam. parketta 18,82
Alapteriilet 249,75 47,47
Osszes alapteriilet 297

A padozat pvc-vel, laminalt parkettadval ¢s mézas keramiaval burkolt, a falak vakoltak
festettek, a mellékhelyiségek falait kerdmia burkolattal lattak el. A gépészet korszerlsitett, a
fiitést kombicirkd gdzkazan biztositja, radiatoros hdleadassal, a hasznéalati melegvizet helyi
elektromos vizmelegitokkel biztositjak. A bejarati ajtok fa szerkezetek, a lodzsdkon kétrétegii
iivegezéssel, az ablakok fa szerkezetek szintén kétrétegli iivegezéssel.

Az épiilet szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei jo allapotban vannak,
gazdasagosan iizemeltethetéek.
Az épiilet miiszaki allapota hasonl6 kialakitasu, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.



3.6. Hasznositas
Szabalyozasi terv

Hatalyos ¢pitési szabalyzat: Budapest Fovaros II. kerileti Onkormanyzata Kozgytilésének
28/2019. (X1.27.) 6nkormanyzati rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatarol

Az ingatlan hasznosithatosagat/fejleszthetdségét a telepiilés dnkormanyzatanak helyi épitési
szabalyzata rendezi. E szerint a vizsgalt ingatlant is magaba foglalo telek Lke-2/SZ-10

Ovezetébe tartozik.

A rendeletben megfogalmazott fobb beépitési keretértékek a kovetkezok:

Epitési | Beépité A telek Az épiilet
s

ovezet | modja legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | min. | max.

felszini | szintter. | szintter. | terepsz. | zoldfel. épitmény

beépitési | mutatd | mutatd alatti mértéke | magassaga

teriilete | szélesség | mélység | mértéke parkolasi | beépités
m? m m % m?/m? m?/m? % % m
Lke- SZ 1000 - 15 0,4 0,2 25 75 - -
2/SZ-10

oo

Az ingatlan jelenlegi beépitettsége kb. 28 %, bovitési tartalék nincs. Amennyiben a
felépitmény feltiintetése a fentiek szerint megtorténik, Ggy a jelenlegi beépités (mind a felszini

"r

beépités, mind a szintteriileti mutato tekintetében) meghaladja az érvényes eldirdsok alapjan
elérhetd értékeket.

Aktualis hasznositas
Az ingatlant a tulajdonos a vizsgalat idején bérbeadéassal nem hasznositotta.
Alternativ hasznositas

Az ingatlan alternativ hasznositdsa a lakdingatlanna alakités és értékesités lehet.

3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok

Jelentds gépjarmiiforgalmu ut

Fel nem tiintetett épiilet

Feltijitando allapot

Lehetoségek Kockazatok

Lakoingatlannd alakitas
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4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
KSH, MNB, Oxford Economics

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 42 4,8 4,5 -5,0 7,1 4,1
Kisker. forgalom valtozasa. (%) 3,0 5,0 8,52 10,0 10,2 2,4 11,2 5,3
Ipari termelés (%) 7,5 0,8 2,9 2.8 3,0 -7,8 9,6 5,8
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6,8 5,1 42 3,7 3,5 43 3,7 3,6
Inflacid éves atlag (%) -0,1 0,4 2,4 2.8 3.4 33 5,1 14,5
HUF/EUR (éves atlag) 309,9 311,4| 309,2| 318,9| 3253| 351,2| 358,5| 3913
HUF/USD (éves atlag) 279,4| 2814 2742 2702 290,6| 3079| 303,3| 373,1
Jegybanki alapkamat, évvégi (%) 1,35 0,90 0,90 0,90 0,90 0,60 2,40 13,00
Kamatszint BIRS - 10 éves (%) 2,87 2,33 1,73 2,27 1,54 1,55 4,50 9,60

A hazai ¢és globalis gazdasag 2014-t6l tartd6 folyamatos novekedését 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg. Eurépaban 2020 marciustol kovetkezett be a
jarvany gyors terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve
korlatozta orszagon beliil a csoportos aktivitdst, melynek kovetkeztében a gazdasag
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 hatidrok lezdrasdval a kereskedelem is
akadozott, a széles korli nemzetkdzi munkamegosztasra alapozott gyartdsi tevékenységek
sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok munkavallaloinak elobb keresetiik csokkenésével,
kés6bb a munkahelylik elvesztésének kockazataval kellett szembenézniiik. 2020 tavaszan
Magyarorszagon is megjelent az 01j tipust koronavirus, ami miatt marcius kézepétdl kijarasi
korlatozast, illetve a kiskereskedelmet €s vendéglatast érintd, szigora jarvanyiigyi szabalyokat
rendeltek el. A tobb hullamban jelentkez6 jarvany 1-3. hullamai altalanos korlatozasok mellett
zajlottak, de 2021 elejétdl a hatékony vakcinaknak €s az atoltottsagnak koszonhetden az ujabb
4-5. hullamok mar nem sziikségszerlien vezettek ismételt korlatozasokhoz, igy a késdbbi
hullamok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb wvolt, és 2022 masodik felére
Magyarorszagon a COVID mar nem éreztette hatasat.

2022. februar végén Oroszorszag lerohanta Ukrajnat, a haboru kapcsan az EU és a NATO
tagallamok szankciok sorozatat vezették be Oroszorszadggal szemben. A szankcidk nyoman - a
COVID jarvany alol éppen kiszabadul6 - vildggazdasagot (ijabb valsag fenyegeti: a deviza és
részvényarfolyamok meredek esésbe kezdtek, az USD ¢s a CHF er6sodik, a HUF gyengiil, a
helyzet eszkaldloddsa kapcsdn tovabbi novekvd inflaciora, dragulé nyersanyagokra,
aruhianyra kell szamitani. A habor tartds fennallasa esetén a CEE régid befektetési
kockazatai is novekedhetnek, illetve csokkenhet az ide aramlo befektetdi toke mennyisége.

Magyarorszdgon az inflacid6 mar 2021-t6] kezdve az EU atlaga felett erdsodott, és a
kedvezétlen folyamatok 2022. elsé honapjaiban folytatodtak. fgy februarban a fogyasztoi arak
atlagosan 8,3%-kal haladtak meg az egy évvel korabbit. Utoljara 2007. augusztusban volt
ilyen magas az inflaci6. Az elmult egy évben az lizemanyagok ¢és az élelmiszerek ara
emelkedett a leginkdbb. A fogyasztéi arak egy honap alatt atlagosan 1,1%-kal néttek. A
magyar kormany arstopot vezetett be az lizemanyagokra €és bizonyos élelmiszerekre 2022
majusdig. Azonban az arbefagyasztasok inflaciés nyomast csokkenteni hivatott hatasat az
orosz-ukran haborts konfliktus — elsOsorban energiadrakon keresztiil — teljes mértékben
eliminalta. Mivel az eurdpai piac jelentdsen fligg az orosz nyersanyagoktol, a foldgaz és
kdolaj ara és ezzel az energiadrak is jelentdsen emelkedtek 2022 elsd honapjaiban €s jelentds
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volt a volatilitds a piacokon. A villamos energia arak az év eleji 83 EUR/MWh-r6l marcius
elejére 250 EUR/MWh-ra néttek, ami 200%-os novekedést jelent. Tekintettel a fennalld
orosz-ukran héborus helyzet okozta bizonytalansagra, amely Onmagaban ¢és Aattételes
hatdsaival egyiittesen is lényeges bizonytalansdgot eredményez, az inflaciés nyomas
mérséklodése elsdsorban a haborus helyzet enyhiilésével varhato.

A novekvo inflacidés kockazatokra wvalo tekintettel a Magyar Nemzeti Bank 2021
kamatemelési ciklusba kezdett az arstabilitds helyreallitasa érdekében. Ennek részeként a
jegybanki iranyad6d kamat szintje 15 honap alatt 0,6%-r61 13%-ra emelkedett, és 2022.
szeptember 28-t6l ezen a szinten maradt. Az alapkamat ilyen mérvili valtozdsa a hitelezési
tevékenység befagyasaval jart, jelentdsen csokkentve az ingatlanvésarlasi hajlandoséagot.

Az inflacio mellett a HUF is jelentdsen gyengiilt mind az EUR, mind az USD-hez képest: a
2021 évi 358 Ft/EUR arfolyam 2022 nyarara 430 Ft/EUR-ig szokott fol, jelenleg 380-390
Ft/EUR arfolyam a jellemzd. Az intézményi ingatlanpiacon alapvetéen EUR-ban arazzak a
termékeket, ezért az arfolyamvaltozas Ft-ban szdmolva jelentds arnovekedéssel jart.

4.2. Lakaspiac

A budapesti ujlakés-piac jovobeli iranyait a COVID 19 helyzet mellett leginkdbb a
kormanyzat alabbi Iépései befolyasoljak:

- 2021. januar 1-t6l ismét 5% az 0j épitésii lakdsok AFA-kulcsa, ami novekvé
projektszamot €s kinalatot jelent.

- 2021. januar 1. utdn csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vasarolt 1j
épitésti lakasok az 5%-os AFA Osszegét 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 ndveli.

- 2021 januar 1-t6l (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 0j, szigoribb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tenniiik az Gjonnan hasznélatba vett lakdsoknak, igy az
igényesebb megolddsok magasabb épitési koltséggel valosithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A 2022-es évben minden lakastipusndl és régidoban néttek az négyzetméterarak a 2021-es
atlaghoz képest, a trend azonban az év masodik felére megvaltozott, az aremelkedés iiteme
lassult, a negyedik negyedévben pedig mar sok helyen csokkenés volt tapasztalhato. Orszagos
atlagban a hasznalt lakasok arai 4, a hazak arai pedig 5 szazalékkal mérséklodtek 2022 III.
negyedévéhez képest.

A valtozas a fovarost is elérte, ahol a lakasok araban érezhetd a fordulat: a hasznalt
téglalakasok ara 3,5 szazalékkal, a paneleké 2,5 szazalékkal csokkent atlagosan Budapesten.

A budapesti téglalakasok atlagos négyzetméterara Az Otthon Centrum adatai alapjan, 963
ezer forint volt 2022 utolsé harom hoénapjaban. A legdragabb tovabbra is az V. kertilet 1,2
millié forintos atlagos négyzetméterarral, amelyet holtversenyben a II. €s III. keriilet kovet
1,12 milliéval. Szintén millids négyzetméterarat mért az Otthon Centrum a XI., XII. és XIII.
keriiletben.

2022 utolsé honapjaiban jelentdés mértékben csokkent a lezart lakdspiaci tranzakcidé szama a
korabbi év azonos idészakéhoz képest. A vevok elbizonytalanodédsa a magas hitelkamatokra,
¢és az elszabadult inflaciora vezethetd vissza. A kamatok emelkedésére rendkiviil érzékeny az
ingatlanpiacnak, hiszen bizonyos teriileteken akéar az 50 szazalékot is elérte a hitelbol
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ingatlant vasarlok aranya (ahol a hitel aranya jelentésen meghaladta az 6nerdét).

Az 1j épitésii ingatlanok piacan az elmult években jelentds, akar 20-30 széazalékos
aremelkedés volt megfigyelhetd évente. Tekintettel a kivitelezési koltségek jelentds
dragulasara, az ujépitésu lakasok aranak mérséklodésére nem lehet szamitani. A hitelpiac
szukiilésének és az 0j lakdsok aremelkedésének egyiittes hatasara varhatéan csokkenni fog a
tranzakciok szama, ami révidtavon a beruhdzasok szdmanak csokkenését eredményezheti.

Az Andrassy ut kozépsd szakaszan a fejlesztett (pinceszinti parkolassal, épiileten beliili
welnessel) luxuslakasok esetében az aktualis kindlati arak 2,0-2,5 M Ft/m2 k&z6tt mozognak.

A magyar és elsdsorban a budapesti lakaspiac sajatossaga, hogy a lakas befektetési termékké
valt a felsd kozéposztaly szdmara. Mind az MNB, mind a Duna House adatai megerdsitik,
hogy Budapesten minden masodik lakast befektetési céllal vettek, és 2014 utan a befektetési
szandék volt a lakasvasarlas okai kozott az elsd helyen. Mivel a piacot a luxus és a felsd
kozépkategorias lakasok esetében nem a demografiai helyzet, vagy a fentiektdl eltéré mas
hatas iranyitja, igy a vizsgalt szegmensben arcsdkkenésre nem szdmitunk.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsanal meghatiarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb ¢és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatirozasdhoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszerilibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szamos Osszehasonlitdé adat all rendelkezésre. Ennek sordn Osszehasonlito
adatok ¢és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci
érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az ingatlan értékét a jelenlegi hasznositds alapjan két részre bontott iroda/iizlethelyiségként
hatarozzuk meg.

A végso érték meghatdrozasa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bovebb
informaciok, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigdljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.
5.2. Osszehasonlité értékelés

Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan periférikus budai lakodvezetben fekvo, az atlagos telekméretii, atlagosnal
kisebb méretli csaladi hazzal beépitett ingatlan.

Tekintettel a lokaci6 fontossagara, a fenti paraméterekkel rendelkezd ingatlanok koziil
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elhelyezkedést tekintve az alabbiak johetnek elsdsorban szoba.

- all kertilet kiils6 részén, Remetekertvaros, Erzsébettelek kornyezete;
- méret szempontjabodl fontos a hasonld tartomanyba tartozo ingatlanok felkutatésa,
mely 500-600 m?-es méretii telkeket jelent, 200-300 m2-es felépitménnyel.

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz6 szakportalok
hirdetései szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi
értékek szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos kindlati ar szamitasanal a
pincék/szuterén helyiségek €s a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ar ar épiilet
-ar
m? m? MFt MFt | eFt/m’
csaladi hazak (adasvételi, kinalati arak) 2021/22
Bp. II. Remete- | 514 150 Kertvarosi kérnyezetben fekvo, cca. 157,7 (1051)
kertvaros 1980-as években épiilt, részlegesen
(2023.03) felyjitott allapotq, 2 szintes, 2 lakasos,
6 szobas csaladi haz
Bp. II. Remete-| 516 170 Kertvarosi kornyezetben fekvo, cca. 179,9 (1058)
kertvaros 1988-ban épiilt, részlegesen felujitott
(2023.03) allapotq, 2 szintes, 6 szobas csaladi
haz
Bp. II. Széphalom 664 182 Kertvarosi kdrnyezetben fekvd, cca. 156,0 (857)
(2023.03) 1980-ban épiilt, atlagos allapotu,
harom szintes, 5,5 szobas csaladi haz
Bp. II. Pesthidegkut-| 609 194 Kertvarosi kdrnyezetben fekvd, cca. 1499 (772)
Ofalu 1990-es években épiilt, részlegesen
(2022.09) felujitott allapotu, 2 szintes, 5 szobas
csaladi haz
Bp. II. Hidegkati ut 466 270 | Kertvarosi kdrnyezetben fekvd, 2014- | 165,0 (611)
(2023.09) ben épiilt, atlagos allapot, harom

szintes épiilet, foldszinten és also
szinten tizlethelyiséggel, emeleten

lakéssal
telek (adasvételi, kindlati arak) 2021/22
Bp. II. Erzsébettelek 691 - Kertvarosi kdrnyezetben fekvo, sik 89,0 (129)
Ordogarok utca kézmiivesitettlen épitési telek
(2023.09) fejlesztési tervvel 2 lakasos
tarsashazra

beépités:15%
szintteriileti mutat6 0,4

Bp. II. Széphalom 614 (30) Kertvarosi kornyezetben fekvd, sik 79,9 (130)
Hidegkuti ut koézmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) bontando épiilettel

ovezet: Lke-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4
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Bp. II. Mariaremte 686 (70) | Kertvarosi kornyezetben fekvo, keleti | 109,0 (159)
Csongor utca lejtésii épitési telek bontando épiilettel
(2022.09) ovezet: Lke-3/SZ-3

beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4

Korrekciok, értékképzés

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

Elsodleges korrekciok

Szamitasunk elsd 1épésében kinalati korrekciot végziink. A korrekcid mértéke
figg att6l, hogy milyen régéta van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény éplilt be az aktualis kinalati arba.

Valamennyi ingatlant 6nmagaban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében
kedvezobb jarulék teher miatt korrekcio nem sziikséges.

A datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

A makrokornyezetet vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tdvolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokérnyezetet vizsgalva altalanossagban eldnyként értékeljiik a forgalmas
kozlekedési csomodpontok, gyalogatkelShelyek, hatranyként a kisforgalmu
mellékutcai kdrnyezetet.

A megkazelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, sfiirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhetdséget, kozelségét, hatranykeént tdvolsagot.

az épiileten beliili elhelyezkedés szempontjabol kereskedelmi ingatlanok esetében
az udvari fekvés kedvezdtlenebb adottsag, jelen esetben ilyen korrekcidé nem
sziikséges.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonykeént értékeljiik a kisebb alapteriiletti, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban elonyt jelent az atlagosnal
jobb mindségli anyagok, miiszaki megoldasok, épiiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

A befoglalo épiilet szempontjabol elonykeént értékeljiik a kdozelmultban felyjitott,
jobb allagu épiileteket.

Az egyéb tényezOk kozott érvényesitettik az ingatlan tobbcéll hozadéki
hasznosithatosagat

Az egyéb tényezok kozott érvényesitettilk az ingatlan foldhivatali feltiintetésének
hianyat, valamint nem lakdingatlan besorolasat.
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Becsiilt érték

138 488 475

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3. 4. 5.
Telepiilés Bp., IL. Bp., XII Bp., II. Bp., II. Bp., II. Bp.II
Erzsébettelek |Remetekertvaros Remetekertvaros — Széphalom  Pesthidegkuat-Ofalu
Utca, hrsz. Mariaremetei Hidegkuti ut
Hazszam 37
emelet
Jelleg csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladihaz csaladi haz
Telek teriilet m2 538 514 516 664 609 466
Epiilet 6sszteriilet m2 297 150,0 170,0 182,0 194,0 270,0
Elsédleges teriilet 100% m2 250 150,0 170,0 182,0 194,0 180,0
Masodlagos teriilet  75% m2 24 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Egyéb teriilet (garazs, alagsor) 75% 0,0 0,0 0,0 90,0
Terasz, erkély 33% m2 23 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Redukalt teriilet 276 150,0 170,0 182,0 194,0 247,5
épiilet/telek arany 55,25% 29,18% 32,95% 27,41% 31,86% 57,94%
Kinalati ar eFt 157700 179 900 156 000 149 900 165000
Ertékesitési ar eFt
Datum 2023.03. 2023.03 2023.03 2022.09. 2023.09.
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 848,737 1051,33 1058,24 857,14 772,68 666,67
Kinalati korrekcio -15% -15% -15% -10% -10%
Uletrész/ ingatlan vasarlas 0% 0% 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcid 0% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos érték (netto) eFt/m2 739,141 893,633 899,500 728,571 695,412 600,000
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokornyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100% -10% -5% -5% -10%
megkozelités, kozlekedés 100%
épiilet/telek ardny 100% -5% -5% -5% -5%
lift 100%
méret 100% -10% -10% -10% -10%
épitészeti karakter 100%
épiiletszerk., bontand6 részek 100%
szakipar 100% -15% -15% -10% -5% -15%
épiiletgépészet 100% -10% -10% 5% -10%
funkcio, alaprajz 100%
bovitésilehetdség 100%
panorama, latvany, benapozas 100%
gy¢éb (bérleti hasznosithatosag) 100% 5% 5% 5% 5%
egyéb (jogi helyzet) 100%
Korrekcio mértéke 55% T 60% T 7% T 7% T 7%
Korrigalt fajlagos arak atlaga eFt/m2 502,552 491,498 539,700 510,000 521,559 450,000
Suly 5 20% 20% 20% 20% 20%

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlité alapon becsiilt forgalmi értéke 6sszesen,
kerekitve 138,0 M Ft.
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5.3. Hozadéki értékelés

Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamara, aki hossza tdvi bérbeadas céljara vasarolnd azt meg és a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhatd jovobeni nettd hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valdsziniisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikddési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szamithaté az ingatlan tékeértéke,
ami e két tényezd hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositdsanak
modjatodl, elhelyezkedésétdl fiigg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval.
Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a
bérleti dijat kvazi orokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat idében kezeld cash-
flow moédszerrel is.

Osszehasonlité bérleti dijak

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Bérleti Fajl. Fajl.
teriilet | teriilet dij dij dij
havi
m* m? eFt/hé | Ft/m?> | EUR/m’
Irodai célra hasznosithatd ingatlanok (bérleti dijak)
Nagykovacsi 718 Kozponti fekvésii, 2021-ben 3446,0 | 4800 (12,0)
(2022.09) épiilt, 6nallo épiiletben fekvo (de

jogilag nem 6nalld) 3 szintes,
liftes, ,,B+” kategorias iroda

Bp. II. Adyliget 1000 125 Kertvarosi kornyezetben fekvd, 3 | 500,0 4 000 (10,0)
(2022.09) szintes 6nallo, panoramas, jo
allapotu csaladi hdz, irodai vagy

lakocélra
Bp. II. Mariaremte 500 200 | Kertvarosi kornyezetben fekvo, 4 |  640,0 3200 (8,0)
Hidegkuti ut szintes ikerhazfél, jo allapotban,
(2022.09) irodai vagy lakécélra
Bp. II. Mariaremte 1000 350 Kertvarosi kornyezetben fekvo, 640,0 1828 (4,6)
(2022.09) korszeri ikerhaz fél, irodai vagy

lakocélra

bérlet: 1 600 EUR/h6

Bérleti bevételek

- abérleti dij bevételeket az 6sszehasonlitd adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettilk az épiilet elhelyezkedését, iizlet felszereltségét. Mindezek alapjan a
vizsgalt 6nallo épiilet esetében, irodai céli hasznositast modellezve 2000 EUR/h6
(770 eFt/ho), azaz 6,7 EUR/m?/ho, bérleti dijat vesziink figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényez6 a kornyék iiresedési jellemzdi alapjan 80-90% kozotti
lehet, tekintettel a lokéciora, a teljes id0szakra 90%-kal kalkuladlunk

Bérbeadas koltségei

- a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen
azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a koziizemi szamlakat a bérlo tériti;

- az ingatlan bérbeadidsdhoz a bérbeadd részér6l nem sziikséges foallast
alkalmazott, kiilon koltséggel nem szamolunk

- a tulajdonost terheli a felujitdsi alap, mely az ingatlan hossza tavia
bérbeadhatosaganak biztositdsahoz sziikséges, mas épliletek tényadatai alapjan a
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becsiilt ujraeldallitasi koltség 1,0%-ra becsiiltiik (arra is tekintettel, hogy a
kialakitas részben a bérlo feladata)

a bérbeadot terheli a tliz- és elemi kar elleni biztositas dija, ami, mas épiiletek
tényadatai alapjan a becsiilt ujraeldallitasi koltség 0,15%-ban hatdroztuk meg;

a kertiletben épitményado fizetendd, melynek alapja az ingatlan nettd tertilete,
mértéke 1600 Ft/m*/év,

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tokésitési

rata meghatdrozasanal az 6sszegzd modszert és a kdzvetlen piaci Osszehasonlitas

modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Prémium irodai ingatlan referenciahozam

6,00%

Elényok (-)

2) A vizsgalt ingatlan kockazati jellemzoi Hatranyok (+)

Orszagon beliili elhelyezkedés

Varoson beliili elhelyezkedés 1,00%

0,25%

Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete

Jogi viszonyok

Hasznositas, bérleti szerzédések

0,25%

6,25% 1,00%

3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint

Ertékképzés
Helyiség Alap- Bérbe-  Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel  Kihasz- Korrigalt
teriilet adhato naltsag éves
teriilet bevétel
1 EUR= 385,0 Ft 90%
m2 m2  EUR/m2 Ft/m2 EUR HUF % Ft

I. BERLETI BEVETEL 297 2000 770000 8316 000

297 297 6,73 2 591 2000 770000  90% 8316 000
1. BERBFADAS KOLTSEGEI 1360 436
Management 1 6 50,00 19250 231 000
Biztositas 59 444 000 0,10% 59444
Ko6zmii koltség (bérl6 fizeti) 0
Tarsashazi kozos koltség (bérl6 fizeti) 0
Feljitasi alap 297 200 000 59 444 000 1,00% 594 440
Epitményado 297 1 600 475 552
M. KORRIGALT EVES BEVETEL 6 955 564
Tokésitésirata 6,25%

IV. DIREKT TOKESITETT ERTEK 374433 111 289 024

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlité alapon becsiilt forgalmi értéke dsszesen,

kerekitve 111,0 M Ft.
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5.4. Potlasi koltség alapu értékmeghatarozas

A telek értékelése

Osszehasonlitasra a kornyék laké besorolasu és {idiilé telkei a legalkalmasabbak. A
valogatasnal torekedtiink a vizsgalthoz hasonld intimitast, és beépithetdséget biztositd
telkeket fellelni.

Elsodleges korrekciok (a tranzakcio jellegére vonatkozoan)

eladasi vagy kinalati arak-e az O0sszehasonlitd adatok. Az ingatlanok piacan 2015 o6ta
folyamatosan erds6dd kereslet tapasztalhatd, igy a kindlati korrekcido 5-15%-os
tartoményba szorult vissza, a kindlati arak esetében 5-15%-0s korrekciot alkalmazunk.
tranzakcié koriilményei jellemzden arra vonatkozik, hogy ingatlan vagy az ingatlant
tulajdonld tarsasag lizletrésze keriilt értékesitésre. Ide tartozik, amennyiben az arat
befolyasolta valami ,nem piaci” koriilmény (O6nkormanyzati, allami értékesités,
cégesoporton beliili értékesités).

tranzakcié datuma a 12 honapnél korabbi adasvételek esetében a piac valtozasait
lekdvetd pozitiv korrekcid alkalmazasa indokolt.

Masodlagos korrekciok

Az 0Osszehasonlitd adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint egyenként vetjiik Ossze a
vizsgalt ingatlannal, negativ korrekciot alkalmazunk, ha az Osszehasonlité adat az adott
szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha az dsszehasonlité adat az
adott szempont tekintetében kedvezoétlenebb adottsagu, mint a vizsgalt ingatlan.

A makrokornyezeti adottsdgokat vizsgalva, eldnyként értékeljilk a nagyobb,
jelentdsebb varosokat, a fdvaroshoz, vagy kornyez0 nagyvaroshoz kozelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabbi telepitést.

A mikrokdrnyezeti adottsdgokat vizsgalva eldnyként értékeljiik az értékes épitészeti,
vagy természeti kornyezetet, hatranyként a kevésbé értékes, elhagyatott, gondozatlan
teriilet szomszédsagat.

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi
elhelyezkedést és a megkdzelitési utak jo mindségét.;

A kereskedelmi hasznosithatosag lehetdsége az ingatlanok értékét noveli,

A teriiletek méretét vizsgalva, elényként értékeljik a kisebb alapteriileti, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriiletli, nehezebben értékesithetd telkeket.

A tertiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, eldnyként értékeljiik az
egyszerl alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtds ingatlanokat, hatranyként az erésen
szabdalt form4ja, nehezebben beépithetd, erdsen lejtds telkeket;

A kozmiiveket tekintve, elényként értékeljiik egyrészt a kozteriileten mar kiépitett,
megfeleld kapacitasi kozmiiveket, masrészt a telken beliili kiépitett beallasokat. A
vizsgalt ingatlan kozmiiellatassal nem rendelkezik.

A telekfejlesztések koziil csak azt vessziik figyelembe, amely a késébbi hasznalat
szempontjabol is elényt jelent.

A beépitettséget vizsgalva, a meglévo felépitmények az esetek tilnyomd tobbségében
nem hasznosithatoak gazdasdgosan, igy a bontdsi koltségek miatt inkabb
értekcsokkentd tényezot jelentenek.

A beépithetdség szempontjabol eldnyt jelent a nagyobb beépitési szazalék, valamint
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épitménymagassag, illetve a nagyobb szintteriileti mutato.
- A funkcionalis adottsagok a beépithetdség funkcionalis adottsagait, korlatait jelentik.
- Az egyéb tényezOk kozott értékeljiik pl. a tulajdoni viszonyokat, vagy a
talajadottsagokat.
Az értékelésnél sulyozzuk az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat. A széls6séges (irrealisan
magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vessziik bele az értékelésbe.

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II.
Erzsébettelek Széphalom
Utca, kozteriilet Mariaremetei Orddgarok Hidegkuti Csongor
Héazszam 37
Teriilet m2 538 691 614 686
Ovezet Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lke-3/SZ-3
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Epitménymagassag m 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutato 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithet6 felszini teriilet 81 104 92 103
Epitheté szintteriilet 215 276 246 274
Kinalati ar eFt 89000 79900 109 000
Ertékesitési ar eFt
Datum 2023.09 T 2022,09 2022.09
Kiindul6 fajlagos érték 139,27 128,80 130,13 158,89
Kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Datum szerinti korrekcid
Fajlagos érték eFt/m2 125,35 115,919 117,117 143,003
Kiindulési érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100% -5% -5%
megkozelités 100%
kozlekedési adottsagok 100%
terlileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztésiterv, engedély 100% -10%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% -10%
egyéb (kész szerkezet) 100% L L L
Korrekcié mértéke 90% 95% 85%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 104,327 111,261 121,552

Sal 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték Ft 60 460 609

A telek becsiilt aktualis forgalmi értéke kerekitve 60,0 M Ft.
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A felépitmények potlasi koltségének meghatarozasa

A miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiikk az adott 1étesitmény wjraeldallitasanak épitési
koltségigényét  (nettd  alapteriiletre  vetitett) fajlagos  nettd  épitési  koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a sajat kivitelezési adatbazisunk
szolgélnak kiindulasul (2002-2021 évi adatok). A miszaki szinvonalrdl a helyszini szemlén
szerzett tapasztalatok, valamint a rendelkezésiinkre bocsatott tervek és miileirasok nytjtanak
informaciot. A 1étesitmény egyedi miiszaki megoldasait mérlegelve, a fajlagos nett6 felujitasi
koltség (hasznos teriiletre vetitett) jellemzd értékét a kis alapteriileti, magas mindségi
lakofunkcid esetén nettd 270-350 eFt/m*-ra becsiiljiilk. A becslésben kulcsrakész allapotot
feltételeziink. A kovetkezd Iépésben ezt az alapértéket felhasznalva, a kiilonféle egyéb
funkcidju helyiségcsoportok kialakitasatol fiiggd korrekcids tényezdk beiktatdsadval, minden
markansan eltérd funkciora 6nallo koltségszintet kalkulalunk.

Kivitelezési koltségek

Bontasi munkdk a fOldszinti belsé falak és nyildszarok, cserépkalyha, illetve a teljes
tetOszerkezet kapcsan meriiltek fel.

Az ¢épitési munkak kapcsan elkiilonitjiik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiils6
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkék esetében figyelembe vessziik az épiilet
anyag- és munkakoltségét (befejezett beruhazasok alapjan kalkulalt m2-ar az igényszint
figyelembevételével). A koltségek meghatarozasanal — az ardnyok tekintetében — figyelembe
vettik a szakmai sztenderdként haszndlt EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2010-
2020 évi vonatkozo értékeit. Illetve sajat adatbazisunkban szerepld luxus igényszintii
1étesitmények épitési koltségeit.

Egyedileg elszamolast igényeltek az olyan 6nalldo elemek, mint példaul az infraszauna, a
beépitett konyha, illetve a beépitett butorok. Kiilon kalkulaciot tartottunk sziikségesnek a
homlokzati kéburkolat kapcsan.

Kiils6 munkak koltsége

Ebben a szamitasban meghatarozzuk a fejlesztéshez kapcsolodo kiils6 munkak, igymint a
fejlesztési teriilet eldkészitésének, kozmiivesitésének, a nem épitmény jellegli 1étesitmények
kialakitasanak koltségeit. A kiils6 munkak kapcsan szdmoltunk a viz kdzmii bevezetésével, a
csatorndzas korszerlisitésével, a novelt elektromos kapacitassal, valamint a parkositas,
kertészet, a kerités €és a kapu, a kerti burkolatok, illetve térvilagitds koltségeivel.
Szamitdsunkat a miiszaki dokumentumokbol elérhetd/szamithatd természetes méretek ¢és
aktualis fajlagos koltségtételek alkalmazasaval végezziik.

Jarulékos koltségek

Jarulékos koltségek esetében figyelembe vettiik az engedélyezési, kiviteli és belsOépitészeti
részlettervek koltségét, tovabba a lebonyolitas miiszaki ellendrzés koltségeit.

Avulas
A kovetkezé lépésben a vizsgalt vagyonelemek kora, allapota, karbantartottsdga szerint

meghatarozzuk azok avultsagdnak mértékét. Az avulds a miszaki elhasznaldédasbol,
¢lettartambol, karbantartottsdgbol levezethetd miiszaki jellegii, a funkcionalis alkalmassagbol,
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technikai korszerliségbdl adodé funkcionalis jelleglhi és a tagabb kornyezetre, illetve annak
atalakuldsara visszavezethetd piaci avulasra tagolhatok. Az avulést tovabbi szamitasainkban a

konnyebb kovethetdség érdekében annak inverzével, azaz az allagszorzoval jellemezziik.

Ertékképzés
Fpiiletrészek E. Teriilet Brutté potlasi Awulas Netto potlasi
koltség Fizikai Funkcié Piaci koltség
db m2 Ft/m2, Ft/db Ft X X X Ft

1. TELEK 538 112380 60 460 609 60 460 609
telek 538 T 112380 60 460 609 60 460 609
IL. EPITEST MUNKAK 297 0 407376 121080400 92 953 331
Epiilet kozvetlen 297 0" 394440| 117235400 89 685 081
Alagsor 90,1 425 000 38275500| 85%  90% = 100% 29280 758
F6ldszint 90,6 425 000 38513500| 85%  90%  100% 29 462 828
Tet8tér 933 425 000 39631250| 85%  90%  100% 30317 906
terasz 233 35000 815150 85%  90%  100% 623 590
Kiils 6 munk ak 538 7147 3845000 " 3268250
Térburkolat, jarda, behajté  m2 25 25 000 625000 85%  100% = 100% 531250
Kerités, kapuk m2 2 1 35000 3220000 85%  100%  100% 2737 000
Kertészet, Sntdzor., térvil. 0 8 000 of 8% = 100%  100% 0
Il EGYEB KOLTSEGEK 297 24 443 7264 824 7264 824
Tervezési dijak 4,0% 4843216 4843216

Lebonyolitis, s zakértik 2,0% 2421 608 2421 608
OSSZESEN 188 805 833 160 678 764
ami fajlagosan (Ft/m2) 586 569
A vizsgalt ingatlan koltségbazison meghatarozott értéke 160,0 M Ft.

A telek értéle 60,0 M Ft.

5.5. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (IL.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozésa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bdvebb informéaciok, a piac konkrét miikodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik moédszerrel kapott
érték figyelembevételével.

Tekintettel az eértékelési megkozelitések €s a hasznositasi modok realitdsara, az 6sszehasonlito
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 385
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 138 000 000 358 442
Hozadéki értékelés 0% 111 000 000 288 312
Koltségalapu értékelés 0% 160 000 000 415 584
Egyeztetett érték , kerekitve 138 000 000 358 442
E R | G ] T D 1 K F T
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan, egyiittes forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
138,0 M Ft,
azaz
egyszazharmincnyolecmilli6 forint.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2023. oktober 5.

dr. Torok Tamas  Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslo,

ligyvezetd igazgato
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E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/254141/2023
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2023.06.29
BUDAPEST ILKER. DEEHOT; 53
Belteriilet 50048 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Mariaremetei ut 37.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett koz6sségi haz, udvar 0 538 0.00
ILRESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 107506/3/2012/12.04.24
jogcim: apport
utalds: II /3.
jogadllas: tulajdonos
név: II. KERULETI VAROSFEJLESZTO ES BERUHAZAS-SZERVEZO ZRT.
cim: 1024 BUDAPEST II.KER. Keleti Karoly utca 15/a.

IMLRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



LOGGIA

6,53 m?
IRODA
] 8,77 m?
\K.SZER
1,56 m2 |
KOZL.
él WC 15,85 m?
4,28 m?
FI WC
3,97 m2 ||
KONYHA OLT.

6,17 m? 2,30 m?

LOGGIA
510 m?

KLUBSZOBA
19,90 m?

KAZANHAZ
8,24 m?

RAKTAR
12,00 m?



LOGGIA LOGGIA
6,55 m? 511 m?

W

1,11m2 MO
WC 1,94 m?
1,09 2

TEREMI
10,15m?

TANACSTEREM
51,43m?2

KOZLEKEDO
15,32 m?

SZF.
1,00 m?2




TEREMA4

9,10m?

TEREMS

18,82m?

KOZLEKEDO
14,20m?

TEREM2
21,40m?

TEREM3
10,25m?




Perkatai Tamas Budapest.|l.

Bp.1121 Irhés érok 25 Beltertilet
Munka szam.15/2022 Adatszolgaltatas iktatész..
7206/926/2022

VALTOZASI VAZRAJZ

a 50048 helyrajzi szému féldrészieten 16vé épulet feltiintetésérs!
M=1:1000

Cimkoordinatak
Psz Y X Kod

1| 643364 | 244749 | 5412 | 50048 hrsz
2| 643373 | 244746 | 5412 | épllet

BFIKH Foldhivatali Féoszté!y
ﬂudrlpl st X1, Budafoki (it 59,
atum: 2022 Janius 09

1

1044023260002022

lkb.szam: ........... Lo /60 3 B 6 B

Mellékletek (db): ...

Alairas:
A vézrajz méretek levételére nem alkalmas
Véitozas elott Véitozas utan
. Alrészlet " i g  Tertlet . Alrészlet 2 Terdlet | x| Jegyzet
jel mavag |S|ha m2 ‘ Jjel muyv dg S| ham2
1 2 3 4] 5 |6 7 8 9 10, 11 12 13
50048 Kivett 0.0538 50048 kivett 0.0538
udvar
Osszesen: = 0.0538 |, 0.0538
atar ramas =
Bp. 2022 03 Foldm.um
Irhas arok 25. a7z Ajami alapadat tartalom az &llami ingatlan-nyilvantartési térképi
Készlts:.. f A NRM 2!192{2021 _ adathéazis tartalmaval megegyezrk Ez a zéradék a keltezéstél sz m."mr.
fldm.ig.széma: 6659 egy evig hatéfjfoé_
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SGS

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
_ Epitett Kornyezetért Felel8s Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu
Harjan David Ikt. szam: XX1V/287-2/2022
Vezérigazgatd Hiv. szam:
I1. Kertileti Varosfejleszt6 Zrt. Ugyintézé: Onody Eva

Targy: Tajékoztatas 1028 Budapest, Mariaremetei
<mailto:harjan.david@vf2.hu> ut 37. szdm alatti (hrsz.: 50048) ingatlant érint6

lehet6ségekkel kapcsolatban.

Tisztelt Vezérigazgato 1r!

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi (épitési) el6irdsokat Budapest Févaros 1I.
Kerileti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Budapest Févdros II. keriiletének Epitési
Szabdlyzatdrdl szol6 28/2019.(X1.27.) énkorményzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 45/2017.(X11.20.) Onkorményzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozasa érdekében késziilt
telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KESZ hatalya ald tartozé teriileten a telepiilésképi kovetelményeket a TKR
szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[A hivatkozott jogszabalyok — tobbek kdzott — elérhetdek a 1I. keriilet hivatalos oldalén, az

Illetve az aldbbi helyen is megtekinthetok: www.masodikkerulet.hu > Kézérdeki » Hivatal »
Szabélyzatok » Telepliléskép / KESZ.]

A KESZ 1. melléklete (Szabélyozasi terv 11. szelvény) a targyi ingatlant Lke-2/SZ-10 jelii
épitési dvezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozé éltalanos eldirasokrol a KESZ 92-94.§-a, a
részletes eléirasokrol a KESZ 98.§ (4) bekezdése rendelkezik. Az épitési 6vezet paramétereit
a tajékoztato levél 1. melléklete tartalmazza.

A targyi telek a TKR szerint a Hidegkut keriiletrészen beliil kertvarosias karakteri
meghatarozo teriileten fekszik. Egyedi épitészeti teleptilésképi kovetelményeit a 37.§
tartalmazza.

Az épitési dvezetben kialakithaté rendeltetési egységek szamanak meghatarozasa a KESZ
57.§ (4) bekezdés a) pont ad) alpontjdban foglalt rendelkezései alapjan torténik. Ennek
megfelelden, allaspontunk szerint — az 1000 m*-t meg nem haladé — targyi ingatlanon
Osszesen 2 db 6nallo rendeltetési egység alakithato ki.

Felhivom a figyelmét, a KESZ 93. § (3) bekezdés rendelkezéseire:

. (3) Ha az épitési ovezet nem rendelkezik mdsként, akkor a lakds, a kozfeladatot elldto
alapintézményi és a kozfeladatot elldto intézményi rendeltetések kivételével az (1) és (2)
bekezdés szerinti egyéb rendeltetések dsszesitett szintteriilete nem haladhatja meg az épiilet
dltalanos szintteriiletének felét, kivéve

a) az ,,Al” és ,, EI” jelii épitési ovezetekben,

b) az egyéb épitési ovezetek KOu jelli ovezetek menti telkein, valamint

¢) a nem lakorendeltetés rendeltetésének megvdltoztatdsa esetén.”

Tovabba a KESZ 93. § (8) bekezdésének b) pontjaban foglalt rendelkezés alapjan a targyi
ingatlanon ,, a (9) bekezdés betartdasdval szabad csak egy vagy tobb foépiiletet megvaldsitani.”

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

KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu



Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Telefon: 346-5449

Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag Mechwart liget 1.
Telepulésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21. telepulesrendezes@masodikkerulet.hu
Allaspontunk szerint, a targyi — az ingatlan-nyilvantartasi adatok szerint kivett

milvésztelep” — ingatlan értékesitése telepiilésrendezési szempontbdl tamogathat6 .

Fontos azonban megjegyezni, hogy a targyi ingatlanon, — a 2021.01.01. idéallapotu
GEMINI-ben tarolt adatok alapjan -— az ingatlan-nyilvantartasi rendszerben nincs feltiintetve
az épiiletkontir. Ezért, a feltételezhetden jogszerlien fennall6 épiilet ingatlan-nyilvantartési
adatokban rogzitett informacidit célszerii tisztazni az értékesitést megel6zden. Elkeriilve a
késoébbi esetleges eljarasokban torténéd fennakadasokat.

Véleményem szerint a telek elsésorban lakohaz vagy kevés parkolo-igényli kozépiiletre (pl.
maganrendeld) alkalmas, irodahaznak kevésbé.

Tajékoztatasként leveliinkh6z mellékeliink, a tarsashazza torténd atalakitassal kapcsolatban
egy ,,vazlatot” (2. melléklet).

Jelen tdjékoztatds szakmai 4allaspontként értelmezendd, amely nem jogforrds, igy arra
hivatkozva doéntés nem hozhatd, azzal nem indokolhato. P

Kérem a fentiek szives tudomasulvételét! ) /P

Budapest, 2022. szeptember Ea 8

Tisztelettel: BEATED S v . o
Trummer Tamas '
foépitész !

Mellékletek:
1. meliéklet. Lke-2/SZ-10 jelii épitési dvezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 6.b. tdblazat alapjan]
2. melléklet. A tarsashazza torténd atalakitas vazlatos osszefliggései

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 5/2. oldal



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

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

1. melléklet
Az Lke-3/SZ-3 jelii épitési Svezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tdblazat alapjan]:

2. MELLEKLET Az épitési dvezetek és az dvezetek paramétereit meghatdrozé tabldzatok 6.b. tabldzat
A B C | O] E |JEES 06 | H | i | | | L | ™ N | o
: teriilet- IIEEEPI‘[‘ES-I 3 ETEREK - LETEHS?*EMMI“N
ETESITHETG ONALLO
Alasi a telak az épiilet | - it
] fekl:ta:gzgfll:ﬂ 2 RENDELTETES) EGYSEGEK
: lagkisebb legnagyobh. legnagyabh SZAMA
2 beépitesi - £
3. Lke-2 5 z '::értéi;:t szintteriilet) mutatéjs El . el
- = epsz ©
5 o E 3 s B X |225 £
FAECE N = P (5538 3 F
2| g ¥ - - % = S |TES| R | £ =
P a ] ﬁ E " © L S g o) s oy
g 3 > 2 g & & £ £ |s8&| © & L]
2 &l @ =] = * = i o SXE P = ©
1] N € ) I Gy E o E2 ® 2 e »
4, ovezetcsoport b = ﬁ o g 8 o 2 o EY 2 2 £
8 ] ] - 3 k) 0 & g = ©0
] L i & = - 7] [0
B8 2 = £ o it
2 = al k3 5
E @ o K} @
— gl 2| &
i b
o, I 8
. éPlTE;SE! L(:van @ _ . . E = i 5 g 2| &
- i ' ] s
4 [ ~ P # E E £ <
15, | Lke-2/SZ-10 SZ | 1000 - - 75 15 25 0.4 0.2 6 = = §/1 §
Bedpitési mod Intézményl Jelentétre/ therh il feltétel Kedvermények esetel Magassdgok Ondlld rendeltetds] egysdgek
funkcidra utald jelblés szama
SZ | =| szabadondlle | Al | =| alapintézmeny | A | =| slapintézmeény, § | =| elSirdsdban Em | =| spilletmagassag X| = | lakas nem létesithetd;
0 | =| cldalhatdron | El | =| intézmény Intézmany eseten szerepld P | =| utisl egyeb rendeltetési
allé domindns L | =| lakdsrendalietds feltétel szerint parkinymagassag egysegre nincsealdirt
2| 7| zhrisord Te | =| templom esalén KH | =| kézhazznalatl H | =| lejts feldli paraméter
Sp | =| sportpdlya S | =| sarcktelek esetén terillet homlokzatmagassag «| = | nincs el§irt / nem
Al = elemss PP | =| parkolShely pétids hlalakitdse Elp | =| dpllat legmagasablb alkalmazott parameter
4llomas szabalyozist Terven eseten pantjs §/1| = | 57.% (4) a) szerint
p | =| parkele jelalt ingatlan esetén K rmeny, § | =| elsiras szarint §/2| = | 57.6(4)b) szerint
B | =| benzinkit - | =| nines ldirt /£ nem timbalet) - | =] nings elgirt / nem §| = | el&irds szerim
alkalmazott alkalmazott
paramidtar o megjegyzés: OTEK eltéréssel
FRS220.6 (2) alapfd

Budapest ll. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. ° 5/3. oldal




Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag
Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

2. melleklet
A tarsashazza torténd atalakitas véazlatos 6sszefuiggései

Tarsashaz bejegyzése:

A 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet [Inytv. vhr.] 73. § (1) bekezdés szerint ,, ... Tdrsashdz
bejegyzéséhez alapito okirat és az ingatlaniigyi hatésdg dltal az ingatlan-nyilvantartdsi célu
foldmérési és térképészeti tevékenység részletes szabdlyairdl sz0l6 miniszteri rendelet szerint
nyilvdntartdsba vett alaprajz sziikséges. Az ingatlan alapteriiletének ingatlan-nyilvantartdsi
dtvezetéséhez az ingatlaniigyi hatésag az alaprajzhoz tartozo numerikus teriiletszamitdst
haszndlja fel. ...”

Amennyiben az ingatlanon meglévé épiilet(ek) jogszertien, €pitési/hasznalatbavételi- vagy
fennmaradasi engedély alapjan épiiltek, abban az esetben az épitéshatdsag altal kiadott jogerés
hatéarozat és zaradékolt tervdokumentacio igazolja a rendeltetési egységek szamat.

Ha a joger6s hatarozat(ok) nem all(nak) rendelkezésre, annak masolatat az illetékes épitéstigyi
hatosagtdl szerezhetik be. Mivel 2020. marcius 1-t6] az altalanos épitésiigyi hatosagi, az
altalanos épitésfeliigyeleti hatdsagi és az orokségvédelmi feladatokat a févarosi €s megyei
kormanyhivatalok latjak el.

A teriiletileg illetékes hivatal:

Budapest Févaros Kormanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly
Dél-Budai Epitésiigyi és Epitésfeliigyeleti Osztaly

Székhely/Telephely: 1012 Budapest, Logodi u. 38-40.

Postacim: 1364 Budapest, Pf.: 234.

Telefon: +36 (1) 795-9029, (1) 795-9029

Honlap: www.kormanyhivatal.hu: epitesugy-delbudaieblkh.gov.hu

A hatosagel dontések, tervek masolatai sziikség esetén innen is beszerezheto:
Budapest Févaros Levéltara 1139 Budapest, Teve u. 3-5. Postafidkcim: 1554 Budapest,
Pf. 41. Tel: (+36) 1 298-7500

Abban az esetben, ha a hasznalatbavételi engedély sehol sem lenne fellelhets, az 1997. évi
LXXVIIL térvény [Etv.] 34. § (5) bekezdése értelmében az épitésiigyi hatosag tény, allapot,
egyéb adat igazoldsa céljabol az ingatlan adataiban bekdvetkezett valtozasnak - jogszabalyban
meghatdrozottak szerinti - ingatlan-nyilvantartasban térténd atvezetéséhez helyszini szemle
alapjan hatosagi bizonyitvanyt allithat ki.

SGS Budapest |l. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. ! 5/4. oldal



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

Teleplilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Rendeltetésvaltozas, hatésagi bizonyitvany:

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz016 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 48. §-a
hatdrozza meg a polgarmester altal kiallithato hatdsagi bizonyitvany eseteit: , Ha a
rendeltetésvdltozas megfelel az orszdgos, valamint a helyi épitési kovetelményeknek és az
onkormanyzat a telepiilésképi bejelentést tudomdsul vette, az ingatlan-nyilvantartisban
torténd dtvezetés céljabol az onkormdnyzat kérelemre 15 napon beliil hatosdagi bizonyitvdanyt
allit ki az épitmény, valamint az épitményen beliili ondllo rendeltetési egység rendeltetésének
modositasardl és uj rendeltetésérdl, valamint az épitmény rendeltetési egységei szdamdnak
megvaltozdsarol és az ondllo rendeltetési egységek vj szamarol.”

A TKR 44, § (1) A Polgarmester telepiilésképi bejelentési eljarast folytat le az épitésiigyi és
épités-feliigyeleti hatdsagi eljarasokrdl és ellendrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatosagi
szolgaltatasrdl szolo 312/2012.(X1.8.) Korm. rendelet 1. mellékletében nevezett épitési

rrrrr

,,.) épiiletben a rendeltetés modjdnak, az ondllo rendeltetési egységek szamdnak és méretének
vdltoztatasa,”.

A teleptilésképi bejelentési eljaras részletes szabalyait, az eljaras lefolytatasat és elbirdlasanak
szempontjai a TKR 45 — 46. §-ai tartalmazzak.

A TKR 10. mellékletében rogzitett kérelemminta mellékleteként benyujtott, megfeleld
jogosultsaggal rendelkezd tervezo altal készitett épitészeti-miiszaki dokumentacié tartalmanak
alkalmasnak kell lennie arra, hogy az alapjan a telepiilésképi kovetelményeknek és a
telepiilésrendezési eszk6zoknek valo megfelelés megitélhetd €s igazolhatd legyen a kérelem
targyanak vonatkozdsaban.

A teleptilésképi bejelentési kérelem és a tervdokumentaci6 az e-papir rendszeren keresztiil is
benyujthaté a Budapest Fovaros II. keriilet Onkormanyzatdnak. A kdénnyebb beazonositas
érdekében, kérjiik a targyban feltiintetni: Telepiilésképi Bejelentési Osztaly és a kérelem
targyat.

A rendszer ezen a linken elérhetd: https://epapir.gov.hu/

* Budapest ll. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 5/5. oldal
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INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1028 Budapest, Mariaremetei tat 37. szam alatti

50048 Hrsz-t
Kivett k6z6sségi haz, udvar megnevezésii

ingatlanrol

Immowell 2002 Kft.



ERTEKELO LAP

1028 Budapest, Mariaremetei at 37. szam alatti

50048 Hrsz-u

Kivett kozosségi haz, udvar megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci nett6é forgalmi értéke:

133 400 000,- Ft

azaz

Szazharmincharommillié-négyszazezer forint.

Budapest, 2023. szeptember 01.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékeld
Szakért6i engedély szam:3136,/2002
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

II. Kertileti Varosfejleszt6 Zrt.

székhely: 1024 Budapest, Keleti Karoly u. 15/A

iroda: 1025 Budapest, Fels6 Zoldmali at 128-130.

1.2  Megbizas targya

1028 Budapest, Mariaremetei at 37. szam alatti kivett kozosségi haz, udvar
megnevezésli ingatlan nyiltpiaci nett6 értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft.-t ingatlan szakért6 céget a II. Kertileti Varosfejlesztd Zrt.
képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére allo adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotodokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulonapja 2023. szeptember 01.
Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AIL/A kertiletben kialakult hasonl6 ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlan hasznosithatosagét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérto feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mitikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjdnak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

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

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék
Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II./A Kkeriiletében, Remetekertvarosban, a
Mariaremetei Gt mentén helyezkedik el.

Az adott ingatlan az Fszkt. 6vezeti besorolasa alapjan Lke-2/SZ-10, hegyvidéki,
kertvarosias, jellemz6en szabadondlld beépitésti lakoteriilet. A kozvetlen
kornyezetében hasonlé, csaladihazak, kerteshdzak és a Budapesti Szentlélek
Templom taldlhaté. A templom miatt az ingatlan mtiemléki kornyezet védelmet
kapott. Az adott teriilet kozlekedési és infrastrukturdlis szempontbdl jonak
tekinthetd.

Az ingatlan a Széll Kalman tér iranyabol a Hlivosvolgyi atrdl kozelithetd meg
legkonnyebben. Az ingatlan kozvetlen kozelében buszmegéllé talalhato.
Tomegkozlekedéssel a menetrendszerinti 63, 157, 257, 963-as autdébuszokkal
kozelithet6 meg. A vizsgélt ingatlan el6tt ingyenes parkolasi lehet6ség van.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt ingatlan a Mariaremetei Gt 37. szam alatti teriileten taldlhaté. Az adott
ingatlan telek + épiilet, tulajdoni lap szerinti megnevezése kivett kozosségi haz,
udvar. Jelenleg a Kiss Zenede Alapfokt Miivészeti Iskola miikodott benne. A
bejdrat vasracsos ajton és par lépcséfokon keresztiil kozelithet6 meg.

Az épiilet hdrom szintes, oktatdsi helyiségekkel, raktarakkal, konyhéval, és
mellékhelyiségekkel keriilt kialakitasra. A tet6tér beépitésre kertiilt, mely nyaron
hamar atmelegszik. A burkolat mindhdrom szinten linéleum, illetve laminalt
parketta, a vizesblokkban k6. Altalanos allapotuk megfelelé.

Az ingatlan 0sszkozmtves (viz, villany, csatorna, gaz). A f(itési rendszere
cirkoftités; beépitett légkondicionalé6 berendezés nem talalhat6. A nyilaszarok
altalanos allapota megfelel®.

Az ingatlan telekrészén gondozott kert talalhaté. Az alagsori irodahelyiségbdl
biztositott a kozvetlen kertkapcsolat. A kertet drotkerités keriti korbe. Az udvarra
a jaroszintrél betonozott kocsi lehajto lett kialakitva. Az ingatlan évek 6ta tiresen
all, ennek megfelel6en az allaga romlik.
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3.3. Ingatlanpiaci kornyezet bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyeztet6 Féruma (BIEF, BRF) kozzé tette 2023
masodik negyedévére vonatkozo6 irodapiaci Osszegzését. Az elemzésbdl kidertil,
hogy az irodai ingatlanok esetében az tiresedési rata 2023 masodik negyedévében
elérte a 12,6%-ot. Ez az érték el6z6 negyedévhez képest 0,4 szazalékponttal, az
el6z6 év azonos id6szakahoz képest pedig 2,8 szazalékponttal emelkedett. 2023
masodik negyedévében a legalacsonyabb tiresedési ratat Buda Kozpont alpiacon
regisztraltak (5%), mig a legmagasabb az Agglomeraciéban volt mérhet6 (34,8%).
Az adatok alapjan megallapithat6, hogy a bérl6k egy része a magasabb mindséget
biztosit6é iroddkba koltozik at, mig a hibrid munkavégzést (otthoni részmunka)
valaszté cégek ardnya is novekszik. Ezen hatdsok miatt a nem kozponti
elhelyezkedésti, valamint alacsonyabb mitiszaki minéséget képvisel6 irodak iranti
kereslet csokken, mely kovetkeztében az aruk is enyhén csokken.

3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1028 Budapest, Mdriaremetei tt 37. szam

Helyrajzi szdm: 50048

Tipusa: Kivett kozosségi hdz, udvar
Jelenlegi tipusa: Zene iskola
Tulajdonos: II. Kertileti Vérosfejleszts Zrt.
Felépitmény hasznos alaptertilet: 285 m?
Tulajdoni lap szerinti telek tertilet: 538 m?
Epiilet épitési éve: 1990
Epitési mod: Szabadon 4ll6
Komfortfokozat: Osszkomfort
Bejegyzés: nincs

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelését. Az

értékelés sordn a hasonlé adottsdgu és funkcioja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai

allapot szerinti, jogi jellemzéiben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen

tfigyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre:

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e Azingatlan esetleges tovabbfejleszthet6ségi lehet6ségére.

e Az ingatlan megjeltlésének folyamatban 1év6 valtozasara.
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4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (467 132,- Ft/m?), az ingatlan redukédlt hasznos
alaptertiletével (285 m?) szorozva kapjuk a vizsgdlt ingatlan becsiilt piaci nett6d
értékét. Az alapteriileti kimutatast (2019.03.18-an késziilt felmérés) a tulajdonos
bocsatotta rendelkezéstinkre. Szakért6 a felmérés szerinti brutté alapteriiletet
(297,22 m?) az erkélyek esetében 50%-os redukalt értékkel vette figyelembe. Az igy
kapott az épiilet redukalt, hasznos alaptertilete 285,58 m?.

467 132,- Ft /m2 * 285,58 m2 = 133 403 465,- Ft
Kerekitve
133 400 000,- Ft

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1028
Budapest, Mariaremetei Ut 37. szdm alatti kivett kozosségihaz, udvar
megnevezésli ingatlan becslését a szakértd végrehajtotta. Az értékelést a
mellékletben szerepld tablazatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a
korlatozo feltételekre, a 2023. szeptember 01.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
133 400 000,- Ft
azaz
Szazharmincharommillié-négyszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.
Kiegészités:
A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1028
Budapest, Mariaremetei ut 37. szam alatti kivett kozosségihaz, udvar
megnevezésli ingatlan becslését a szakértd végrehajtotta. Az ingatlan értékének
megbontaséat felépitmény (70%) illetve telek (30%) viszonylatdban az aldbbiak
szerint hatdrozzuk meg:

Felépitmény értéke (285 m2): 93 380 000,- Ft.

Telek értéke (538 m?2): 40 020 000,- Ft.

Ingatlan 6sszértéke: 133 400 000,- Ft.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov&beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

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

Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai tortént.

Budapest, 2023. szeptember 01.
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1 sz&dmu melléklet:

Ertékelés targya
Ertékelés idépontja:

1028 Budapest, Mariaremetei Gt 37. szam

2023.09.01

ok=6sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= feltjitando, u= tjszeri

FELEPITMENYES INGATLAN ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forras: origoingatlan.hu

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
hasonlité -1 hasonlit6 -2 hasonlit6 -3 hasonlit6 -4 hasonlité -5 hasonlit6 - 6
1028 Budapest Il.ker. | Budapest Il.ker. [ Budapest Il.ker. | Budapest Il.ker. [ Budapest Il.ker. [Budapest Il.ker.
Budapest, Méariaremetei Felsé Zéldmali Harshegy Bem Jozsef Zivatar Patakhegyi
Mé”?’:ye‘e‘ at at utca utca utca
Cim aer iroda iroda iroda iroda iroda iroda
Komfortfokozat ok ok. ok. ok. ok. ok. ok
Irodahelyiség allapota m. m. m. m. a. . m.
Gazdasdgi tényez6k:
Ar (Ft) - 274 900 000 60 000 000 190 000 000 333900 000 155 000 000 40 000 000
Bontasi/Kompenz. kdltség - 0 0 0 0 0 0
Korrigalt Ar - I 274 900 000[ 60 000 000 190 000 000[ 333 900 000[ 155 000 000[ 40 000 000
Hasznosithat6 tertlet (m2) 285,58 490 120 322 487 246 100
Tulajdoni lapon teriilete (m2)
Egységar (Ft/m2)
Fajlagos ar Ft - [ 561020 [ 500000 [ 590062 [ 685626 [ 630081 [ 400 000
Telek fejleszthetéség 0 0 0 0 0 0
Tulajdonatr. viszonyaltipusa - Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinélat Kinélat
Korrekciés tényezé - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigalt ar -~ 247 410000 [ 54000 000 [ 171 000 000 [ 300510000 [ 139 500 000 [ 36 000 000
Korrigalt ar (Ft/m2) - 504 918 450 000 531 056 617 064 567073 360 000
ERTEKKIIGAZITAS
ELHELYEZKEDES
1,00 0,95 1,00 0,90 0,90 1,05
HASZNALHATOSAG
0,95 1,00 0,90 0,94 1,00 1,10
MUSZAKI MINOSEG
0,95 1,10 1,00 0,92 0,90 110
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 457608 [ 470250 477950] 480 273] 459329 457 380 |
Kerekitett értékek [ 457600 470250 477950 480270 459320 457 380 |
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) f 467 132
Statiszt. mérészam Erték Ertékbecsloi vélemény
Figyelembe vett teriilet m2 r 285,58
Térol6 terlilete m2 1 minimum 457 380
Irodahelyiség becsiilt netto értéke (Ft) " 133 403 465 2 maximum 480 270
3 szamtani atlag 467 132

Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékel6




2. szamu melléklet:
Alaptertileti kimutatas

1028 Bp. Mariaremetei ut 37.

Teriletkimutatas

2019.03.18.
Alagsor rajz alapjén
iroda 19,90 m?
iroda 8,77 m?
vizesblokk 4,28 m?
vizesblokk/raktar 3,97 m?
teakonyha 6,17 m*
szem. Olt/raktdr 2,30 m?
raktar 12,00 m*
kazanhaz 8,24 m?
kézlekedd 15,85 m’
terasz 6,53 m?
terasz 5,10 m?
tak.sz./tel.kp. 1,56 m>
[épcs6haz 7,02 m?
osszesen 101,69 m?
Utcaszint
tanacsterem 51,43 m’
vizesblokk 414 m?
iroda 10,15 m’
kozlekeds 15,32 m’
erkély 6,55 m*
erkély 5,11 m?
szélfogd 1,00 m?
lépcsGhaz 8,58 m?
Osszesen 102,28 m*
Tetotér
iroda 9,10 m?
iroda 18,82 m?
iroda 21,40 m?
iroda 10,25 m?
vizesblokk 10,90 m?
kozlekedd 14,20 m’
[épcs6haz 8,58 m*
osszesen 93,25 m?
mindoésszesen 297,22 m?

1028 Budapest, Mariaremetei at 37. szam
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figyelembe
vett %

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
0,50
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
0,50
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

redukalt

alapteriilet m?

19,90 m’
8,77 m*
4,28 m®
3,97 m?
6,17 m’
2,30 m?

12,00 m?
8,24 m’

15,85 m’
3,27 m?
2,55 m?
1,56 m>
7,02 m?

95,88 m’

51,43 m’
4,14 m?
10,15 m?
15,32 m?
3,28 m’
2,56 m’
1,00 m?
8,58 m’
96,45 m’

9,10 m’
18,82 m’
21,40 m®
10,25 m’
10,90 m?
14,20 m?

8,58 m’
93,25 m?

285,58 m’
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