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soran a gyengébb elsd felévet (420,0 M EUR) egy lendiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen clérte 1 680 millio eurot (CBRE). A befektetési
volumen immar 4. éve | 500 millidé eur6 feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv
toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen 1720 M EUR értéklit 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 aranya 15%-ot képvisel
(261,0 M EUR), mig a fennmarado 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az
ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és
markénsan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok és tizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on Allt.

Az elmilt évek értékndvekedés iranyaba mutato piaci fejleményeit kdvetden, 2020 elején a
koronavirus-jrvany varatlan sokként razta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Europaban 2020 marciusatél kovetkezett be a jarvany gyors
terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprél a masikra jelentdsen beszlkiiltek. Az alkalmazott korlitozasok ugyan az egyes
iparagakat eltérd mértékben érintették, de példaul a turizmusra épilt ipardgak gyakorlatilag
azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezérasaval a kereskedelem is akadozott, a széles
korh nemzetkozi munkamegosztisra alapozott gyartisi tevékenységek sorra lealltak. A
tartosan leallt vallalatok munkavallaldinak eldbb keresetiik csokkenésével, kés6bb a
munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kdzponti timogatas hianyaban széles tomegek megélhetése keriil veszelybe,
mindenesetre a vasarlderd drasztikusan csokkenhet. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansag a befektetési piacokon is markénsan érezteti hatdsat, a likviditds ugyan meg
nem csokkent, az érdeklédés alapvetben fennmaradt, de vevoi oldalr6l a kockazati szint
(szektortdl fliggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett, a prime yield szintek alakulasat az alabbi
tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime%ld Prime yield Prime yield ]
2019Q4 2020Q3 2021Q3

irodahdz 5,25% 5,75% 5,25%

bevasarlokozpont 5,50% 6,25% 6,25% |

utcai uizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75%

logisztikai ingatlan 7,00% 7.25% 6,50%
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd modszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegl, €s a jovOben a
leghatékonyabb €s legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretel. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idGpontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges médszere az
osszehasonlito adatokon alapulé értékelés alkalmazasa. Ennek soran osszehasonlitdo adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasolod tényez0it figyelembe véve becsiithetd meg a piaci érték.

Az ingatlanok értéke 4&ltalaban hozadéki mddszerrel, az Un. maradvanyértékelés
modszerével is levezethetd. Ennek alkalmazasakor egy tervezett projektbol elérhetd bevétel
tovabba a raforditasok szamszerl(isitése és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés
alapjaul szolgalod ingatlan/fejlesztési projekt Gn. maradvanyértékét. Az ingatlan az Ovezeti
eléirasok szerint nem beépithetd, ezért e moédszert nem alkalmazzuk.

A végsd érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéacidk, az adott piac miikodési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan budai lakdGvezetek kozott fekvd mezdgazdasagi teriilet. Az ingatlan

beépitésre nem alkalmas, azonban ingatlan-nyilvantartasban feltliintetett épiiletekkel
rendelkezik.

Tekintettel a lokacid fontossagara, a fenti paraméterekkel rendelkez6é ingatlanok koziil
elhelyezkedeést tekintve az alabbiak johetnek elsdsorban szdba.

- akozvetlen kormyezetben fekvo mezdgazdasagi teriiletek;

Meéret szempontjabol fontos a hasonld tartomanyba tart6zé ingatlanok felkutatisa, ezért
atlagos (1600-2400 m?-es) méretli telkeket vontunk be az sszehasonlitdsba, és tekintettel
voltunk a meglévo felépitményekre is.

Osszehasonlité adatok

Az aldbbiakban néhany - jellemzben a vizsgalt ingatlan kérnyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonléan a budai ingatlanok adasvételi és kinalati arait mutatjuk be. Az adatok
forrasaként a sajat adatbazisunk mellett a helyi Onkormanyzat, valamint ingatlanokkal
foglalkoz6d szaklapok cikkei szolgaitak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szam a
forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés eredményei.



| Helyszin Telek | Epiilet Jellemzik Kinalati | Eladasi | Fajl. |
teriilet | teriilet ar ar alapar
L - m? m? - - | MFt | MFt | eFt/m?
Telkek (adasvételi és kinalati drak) - _ |
Budapest, IIA. 739 (0) sik, kozmivesitetlen, mez6gazdasagi 7,9 ‘ (10.7)
Gercsepuszta, tertilet, (Tk) szanto
(2022.08.) B o |
Budapest, 11A. 2284 0) sik, csatorna kivételével 24,9 (10,9)
Gercsepuszta, kozmiivesitett, mez6gazdasagi teriilet,
Gazda utca (Tk) szanto
02208) | | | |
Budapest, TTA. 2137 75 enyhe lejtési, elektromos kdzmiivel 18,0 8.42
Mériahegy, ellatott, mezdgazdasagi teriilet, kert, 2
Mariahegy utca szintes lakara is alkalmassa tehetd
(2017.11) | - épiilettel

Korrekciok, értékképzes

Osszehasonlitas bazisa

Az értékelést telekteriileti bazison végezziik el, azaz a fajlagos kinalati/értékesitési arakat a
telek teriiletére vetitve hatarozzuk meg. A felépitményeket értéknovelének tekintettik, arra
tekintettel, hogy a jelenlegi el6irdsok nem teszik lehetévé a beépitést.

Elsodleges korrekeiok

Az els6dleges korrekciok soran a tranzakcio koriillményei szerint végezziik el a korrekcidkat:

Az értékképzésnél figyelembe vesszik, hogy eladasi vagy kindlati arak-e az
Osszehasonlité adatok. Az Osszehasonlitisba vont azon ingatlanok esetében ahol
kinalati ar all rendelkezésre, az elsé 1épésben kinalati korrekciot végzink. A még
eladasra kinalt telkek esetében -5-15%-o0s szorzoét, annak fliggvényében, hogy az
Osszehasonlito adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen
mértékil arcsokkentést alkalmaztak az eladok. Tranzakcids adat esetében kindlati
korrekcidt nem alkalmaztunk.

Valamennyi ingatlant 6nmagaban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag részeként
kinaljak értékesitésre, igy az Uzletrész értékesités esetében szokasos korrekcié nem
sziikséges.

A 2017-os adatnal datum szerinti korrekciot alkalmazunk,

Masodlagos korrekeiok

— A makrokornyezeti korrekcick a mas telepiilésen/keriletben fekvo ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elényként értékeljik a magasabb presztizsii lokaciokat,
illetve a k6zponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
keriillet presztizsére reflektdlnak, melyet jol tikroznek az ujlakds arak
kiilonbségei,;

— A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozterlilet mindsége, kornyezo épiiletek allapota);
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A megkozelithetoséget vizsgalva, clonykent értekeljik a kozponthoz kdzelebbi,
jelentésebb, siribben  kozlekedd tomegkdzlekedési  eszkozok megalloinak
elerhetOségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgélva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriletii, kisebb
befektetést 1gényld, konnyebben értékesithetdé ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elénykeént értekeljilk a
sarokpoziciot, a megfelelé aranyt (téglalaphoz kozeli), lehetéség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiilk a beépitést nehezité telekalakot
(nyljytott ardnyl, nagyon tagolt sokszog), az erbs lejtést, az utcatdol nagy
szintkiilonbségl felszint, a kedvezdtlen tajolasu, rossz benapozasi, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol elényként értékeljik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetéség szempontjabol az Ovezeti besorolads alapjan vetjik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségli
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljik eldnyként.
Megjegyezziikk, hogy az épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitas kapcsan e
tényez0 nem része a végsd korrekcidnak, mivel a wvetitési alapul szolgald
fejleszthet6 teriilet e kiillonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras idoszikségletét
meg lehet spérolni.
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Onkormanyzati tulajdoni hanyad

146/514

5119309

Vizsgélt Osszehas onlité adatol
1. 2, 3.
Telepliles Budapest ILA | Budapest ILA - Bodapest ILA - Budapest 1A
Varasiésy Mirahegy | Geresepusaa Geresepuszta - Maviahegy
Ulea. kozAeriilet Marinhegy (azda Marahegy
Hrsz. S9479
Terlilet m2 1917 739 2084 2137
felepitmény teriilet n2 95 0 0 75
Ovezet Mk-2 Tk-1 Tk-1 Mk-2
Beépithetdség 0% 0% 0% 0%
Epitménymagasség m 0,00 0,00 0,00 0,00
Szintteriileti mutatd 0,00 0,00 0,00 0,00
Epithetd felszini teriilet 0 0 0 0
Epithetd szintteriilet 0 0 0 0
Kinélati ar eFt 7900 24900
Frtékesitési ar eFt 18 000
Datum 2022.08 2022.08 2017.11
Kiindulo fajlagos érték cFt/n2 10.690 10,902 8,423
Kinalati korrekcio -5% -5%
Détum szerinti korrekeid 15%
Fajlagos érték eFt/m2 10,156 10,357 9,686
Kiindulési érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokdmyezeti jellemzék 100%
megkdzelités 100% -5% -5%
kozlekedésiadottsagok 100%
teriileti méret 100% -10%
alak, lejtésviszonyok 100% -5% -5%
kdzmiivek 100% -10% -10%
telekfejlesztések 100%
bontandd felépitmény 100%
hasznosithaté felépitmény 100% 10% 10%
Ovezet, beépités lehetbsége 100%
fejlesztésiterv, engedély 100%
egy¢b hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% 5% 5%
egyéb (jogi helyzet) 100%
Korrekei6 mértéke 95% | 95% " 90%
Kormigélt fajlapos ar cFt/m2 9,648 9,839 8,718
Sul

33,3%

A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlité alapon becsiilt értéke

kerekitve 18,0 M Ft.

A IL Keriileti Onkormanyzat 146/514-ad tulajdoni hanyadanak értéke osszesen,
kerekitve 5,1 M Ft,

Az ingatlan mezdgazdasagi besorolast ezért a becsiilt érték mentes az AFA alél.



5.3. Hozadéki értékelés

Az ingatlanra nem készilt fejlesztési terv, az dvezeti eldirasok alapjan az ingatlanra nem
épithetd éptilet, ezért e mddszert nem alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

A 1L Keriileti Onkormanyzat 146/514-ad tulajdoni hanyadanak végsé,
egyeztetett forgalmi értéke kerekitve
5,1 M Ft,
azaz
otmillio-egyszazezer Ft.

Az ingatlan mezigazdasagi besoroldsii ezért a becsiilt érték mentes az AFA alél.

»Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték,

azaz ,,az a becsiilt 0sszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontérgy egy érdekelt vevo és

egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2022. augusztus 31.

.........................................................................

dr. Térok Tamas | Toth Péter
jogasz okl. épitészmérndk, okl. kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslo,

ligyvezeto igazgatd
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eim 1103 BUDRPEST K.KER. Gyomréi Gt 66.Es

Y

térlé hatarozat: 92515/1/2021/21.03.31 7

-
w

Nem hiteles wlajdoni lap

3. tulajdoni hényad) 146/514

bejegyzd hatarozat, drkezési idd: B2515/1/202L /71 :
jogcim: vagyondtadam 109539/2/2001/99.01.1'1;

jogeim vimsiajegyzés

névi BUDAPEST FOVAROS II.KER . CHIK:
cim( 1024 BUDABEST IT.KER. Mechwart

utalas: II /12, f}
jogalldmi tulajdenoa %

i T

S .

K7 tulajdoni héayad: 146/514 uw; Arozat| 153655/1/2021/21.08.26

oni lap

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap

hejegyzd hatdrozat, érkezéai id 2815/1/72021/21.0%.31

t6rl8 hatarozat) 153655/1/2021/21.08.26

jogcoim: droéklés 35957 42/ 21 06.05
jogeim: — javitam @
wtalds: IT /1.

jogallae: tulijelonoa' &

néy 1 KarpAti Meli

gzBl. ( 1982 ‘N

a.név | Sirkadzi i

cim y 1103 pu T X.MERULEY Gyomrdi Gt 66.fsz.11/a,
&i Folviatds a kivethezd Japon

Nem hiteles tulajdonilap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaxdomn lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem biteles tulajdoni Jap



Nem hiteles tuladomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdornd lap
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Nem hiteles tulajdoui lap Nem hiteles tulajdont lap Nerm hiteles tulajdond lap
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=
Nem hiteles lulajdoni Iap - Teljes misolnt A 3 .
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2022.08.17 =
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2artkert 59479 helyrajzi sz&m & .L":sl?f
- " Fovutsm ombbmdt > 5
LRESE y gg '
77 tulajdoni hanyad: 111/514 t8rld hatarozat: 31970/1/2022/22_01.05 i s’
kejegyz8 hatarozat, érkezéei idd: 153655/1/2021/21.08.26 ( d

.
t»“‘*‘}
Ebr16 hatsrozak: 119W[as2022/22.01.05
jogoim adaavétel 114712/1/2002/01.07.17 5

jogedm - Lakcimvaltozia “'{4\-}
vtalams: II /5. ‘C}« "'{}"
jogallds! tulajdenoz ) é‘!f J
név | Dr, Olaaz Jézmef Iatvian ‘r"

Bz.névi Dr. Olamz Joézeef Iatvin '{t‘i\‘*lr
azil. 1 1959 Y

a.név 1 Dardczi Viola

1097 BUDAPEST IK.KER. Gy&li 6t 15/0, ). lph. 2. em.

cim

¢ tulajdoni hényad: 111/514 torlh hatdrozat) 319768/1/20 % 205
bajegyzé hatérozat, érkezézi ids: 153655/1/2021/21.09.2Q)
i 1 hatérosat: 31978/172022/22 .01 .05
jogcim: acdisvétel 114712/1/2002/01.07.17

jogedm: - lakcimvAiltozéam
wnkaldmi IT /6. '

jogallaz tulajdeonor
név | Dr. Nagypil Juwlit 4
8z.név) Dr. Wagypal Judit %
szial. ) 1961

a.név | Zaduba Ilona
cim 1 9943 KOWDORFA Alvég it 65. J
)

Neimn hiteles tulajdoni lap

17. tulajdoni hanyad: 146/54

bejagyz8 hatdrozat, érkezémi idé: 1 5 /2021/21.09.26
jogoim ajandékozia

utalaes II /14,
jogkllis: tulajdonom
név | Toldi Cintia Mari

gz.0évi Tolcdi Cintia ldu'.]

mzil. ¢ 2001 Q

a.név : Karpadti Melinda

1103 pUDAPES Nﬁy‘dmﬁi gt 66. 1. mjté

18. tulajdeni hinyad: 51
bejegyzd hatarozal vedpi id8: 31978/1/2022/22 .01.05
jogedm: ajédndlékoz
otaldz) IT /15

cim

jogallde Lial E‘
Q
=3

EUDORPEST XI.KER. Pakzval Jézeef utca 17/8. 1/1. ’?’
- %]
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P
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1. bejegyz8 hatirozat, drkezéri idd: 3092/1977/1977.02.11
Kartalanitémi igény kizaraea
Karpati Rttila Altal dpitatt épliletre.

jagesult

név| II.KBR. TANACE VB. MOSZAKI OSZTALYA
cim ) 1024 BUDAPEST II. KER. Mechwart liget 1

o bejagyzd hatdarozat, érkezéei id61 72891/1997/1997.03.24

Egyéb a II/3 worezam alatti 111/257 tulajdoni illetdeégre won
Nagyphl Judit tulajdonjogbejegyzészi kérelme elutamitva.

téelé hatafakal s 111125/1/2001/01 .04.1€

L%.m Dr. Qlasz Jézmef éa Dr.

e jeqyzd hatirozat, érkezémi idd) 15727441 /2001791.96.1 \
i hativozab) 114712/1/2002/0).07.17

Fallebbezér

a 72891/1%97 mzimi I. fokt hatirocac ellen.

Jjogoault
név 1 Dr Olamz Jbozmef
szil, 1 1959
a.név | Dardczi Wieola

B

o %
-

7 b/
"y
cim i 1096 BUDAPEST IK.KER. Thaly K utd\%mn/m

¥ bejagyzd hatirozat, érkezdei idé: 15¥'Qf{m‘ﬁll /91.06.19
P

Fellaebbezén

a 72891/1997 azami I. foka hataroza

jogoault!:
név Dr Nagyp&l Judit
azidl. ¢ 1961
a.aév ( Zaduba Ilona
cim : 1082 BUDAPEST V

<

$116: at 66/a

L | %‘% torlé hatarozat) 114712/1/2002/01.07 .17
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o

87 bejegyzd hatarozat, ?k

144621/1/2001/97.06.26

téclé hatérozat) 262165/1/2004/04.07.30

Tulajdenjog bejegysén ML kérelem elutanitdsa.

vtaldm II /1.
jogesul k1

név ) Dr Ola brua

azil. 1959@

a.név ) Davdo jola

cim [ Y DAPEST IK.KER, Thaly K wtca S0. ITI/16

X

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatés 2 XAvetkezd lapon

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tuladom lap

Nem hiteles tulajdoni Jap
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azhil. | 1961 ’ }
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/igi }l

0 = —
Of'bejag'yzé hatdrozat, érkezémi idb: 1242481‘1;'20‘]5&/16.Q')%ﬂ'

Dr.Domokou Rgnee végrehajté— 377.v.125%/2016

utalds: II /12,

jogosult: %
névi BKK BUDRPESTI KOZLERKEDESI mz‘lzgm- ZRTY
cim 1 1075 BUDAPEST VII.KER. Hun sesbyén utca 19-21.

i ém pétdij).

™ bejegyzé hatirozat, &rkezdsi id8 }Q 72021721 07 .14

Elut asiths
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vtalde ITI /14.

jogowult ‘
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xz.név: Toldi Cinty i
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Budapest Fovéaros Komanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, X[, Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf. 415
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2022.08.17 11:15:46
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A térképmisolat a kiaddst megelGzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nem hasznalbato!
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INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1028. Budapest, Méariahegy utca
kert és egyéb épiilet megnevezésti

59479
hrsz.-4
ingatlanrél

o

L

e St o
YA Jé’»’,gﬁ Ulh pep-

Immowell 2002 Kft.



1028. Budapest, Mariahegy utca

59479
hrsz. alatti

kert és egyéb épiilet megnevezési ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi értéke

17 800 000,- Ft

azaz
Tizenhétmillié-nyolcszazezer forint

az dnkorményzati 146 /514 tulajdonhanyad kerekitett értéke

5 060 000,- Ft
azaz
Otmillié-hatvanezer forint

Budapest, 2022. szeptember 06.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakértsi engedély szam: 3136/2002

1028, Budapest, Mériahegy utca Immowell 2002 Kft.
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1.El6zmények

Megbizo
Megbizas targya
Ertekeld megbizasa

2. Kiindulé adatok
Adatszolgaltatas

Ertékeles modszere

Ertékelés korlatozé feltételei
Publikalasi jegyzék

3. Az ingatlan jellemzdi
Ingatlan fekvése

Ingatlan ismertetése

Ingatlan nyilvantartasi adatok
4. Ertékképzés

Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

Osszefoglalas
Tanusitvany

Mellékletek

1028, Budapest, Mirialiegy utca

Immowell 2002 Kft.



1. ELOZMENYEK
1.1  Megbizé

Budapest Févaros 1. Kertileti Onkormaényzat
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1028. Budapest, Mariahegy utca Hrsz: 59479 kert és egyéb éptilet megnevezésti
ingatlan nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakeértd megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért§ céget a Budapest, II. Kertileti
Onkorményzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbizé 4tadta a rendelkezésére 4ll6 szerzddéseket, adatbézisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére 4llé adatokat, helyszinen bejirta az ingatlant melyrél
fotédokumentaci6 késziilt.

2.2. TErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékels a piaci Osszehasonlité alapa eljaras
moédszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2022. szeptember 06.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

o Al kertiletben kialakult telkek értékesitési drszinvonalét.

« Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetGséget.
« Az ingatlan hasznosithat6sagat.

1028, Budapest, Mariahegy utca Imntowell 2002 Kft.



2.3, Az briékelés korldtozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolo tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban mtiksds hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési Gtmutatéjdnak moédszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabdlyai szerint
készult

Szakérté az ingatlan nyilvantartés szerinti tertiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizdrdlag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékeld nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet§ hib&kért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informdacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, kortlményt, amelyek befolydsoljadk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kvetkeztetéseket.

Az értékelést kér6 tijékoztatta a szakértst a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan hasznilatét, illetve a vele valéd rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozd koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékeld nem villal felelésséget olyan kés6bb jelentkez6 tényez6kért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatirozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizds tdrgyat az
ingatlanhoz = kapcsol6dé  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjilk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabbd, hogy munkénk dfjazésa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatdrozott piaci érték megéallapitasara késziilt,

A szakvéleményt més célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szadmitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1028, Budapest, Mariabegy utca Tmmowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZO1

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgdlt ingatlan Budapest II/a kertiletének egyik kevésbé frekventalt részén
helyezkedik el. A kornyéken els6sorban gazdasagi telkek, és néhany lakohaz
taldlhaté. A tertilet a III. keriilettel hatdros Cstics-hegy déli lejt6jén ( Mariahegy )
taldlhat6. A terulet kozlekedési és infrastruktdralis szempontbdl gyengének
tekinthetd. Az ingatlantél csak fold at vezet a Hidegkuti athoz, ahonnan a 64-es és
164-es buszok visznek a Hivosvolgyi végallomésra, ahonnan busz és villamos jar
a varoskozpont felé. Gépkocsival a forgalmas Hidegkti és Htivosvolgyi Gt vezet a
varoskdzpont irdnyaba. A telek hosszikas, enyhén lejtés, déli fekvést. Parkolni
az ingatlan kozvetlen kodzelében az utcin korlatozott lehetdség van, mivel a
Miériahegy utca nagyon keskeny. Emellett a telken beliil, korldtozott szamban
kialakithat6 kocsibedlldsi lehet8ség, a Mariahegy utca felSl. A tertilet jelenleg MG-
RT-1I-02 dvezetben van, mely mezdgazdasagi rendeltetésti kiskertes rekredciés
tertiletet jelent. A szabélyozads 0%-o0s beepitheiGséget engedélyez.
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3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan a Mériahegy utcarél megkozelithets, hossziikds és meglehetSsen
széles telek. Jelenleg tobb tulajdonosa van. Az ingatlanon siirti névényzet
talalhaté, allapotuk elhanyagolt. A Mariahegy utcdban kommunikéciés és
elektromos csatlakozasi lehet6ség van. A kerités allapota feltGjitand6. A
szomszédsdgban hasonlé &llapotd kert és egyéb éptliletek taldlhatéak. Az
ingatlanon aktiv novénytermesztésre utalé jeleket szakért6 nem taldlt. Az

ingatlanon két elhanyagolt épiilet talalhats, melyekbe a kozmti nem kerilt
bevezetésre.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

___fﬁgatlail _c_i:r_nE:__ | 1028. Budapest, Méfl_a!_iagy utca.

Helyrajzi szam: | 59479
Tipusa: | _ - _ Kert és egyéb éptilet
Tulajdonos: Olasz Livia 222/514,

1. keriileti Onkorményzat 146/514,

I _ _ Toldi Cintia Méria 146/514,
_Te_l_e_k te_r_i_‘llete: 1917 m? |

Bejegyzés: Kartalanitdsi igény kizardsa Karpati Attila altal épitett épliletre
1028, Budapest, Mariahegy utca Immowell 2002 Kft.



4. ERTEKIKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPTAN

A szakértd elvégezte a telek piaci Osszehasonlitidson alapulo értékelését. Az
értékelés soran a hasonld adottsagu és funkeidja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé killonbséget vizsgalta, termeészetesen
figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat.

A szakérté a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval dsszefliggd kockazata.
o A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

« A vizsgdlt ingatlanok eltér6 gazdasdgi allapotdra és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci dsszehasonlitas

Az 1. szam mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekérat, a
kinalati arak 4rtartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (9 280,- Ft/m? ), a nett6 alaptertilettel ( 1917

m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt nettd piaci értéket.
9 280, Ft/m? * 1917 m2 = 17 789 760,- Ft
Telek becsiilt nettd ara kerekitve: 17 800 000,- Ft.

Az bnkorményzati tulajdonhanyad ( 146/514) értéke: 5 056 031,- Ft.

kerekitve 5 060 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakértsi jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1028
Budapest, Mariahegy utca kozotti, Hrsz: 59479 telek snkorményzati részének
becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tabldazatba

foglaltak szerint elvégezte, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2022
szeptember 06.-1 fordulénapra,

az ingatlan dnkormanyzati részének becsiilt nyiltpiaci értékét
5060 000,- Ft
azaz
Otmillié-hatvanezer forint

tsszegben allapitotta meg,

1028, Budapest, Mariahegy utca Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értekels ezennel legjobb tuddsa és meggy6zidése alapjan az alédbbiakat
tanusifja:

<

A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytéllok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4éltal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsls személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés tdrgyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontdrgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet 1étre.

Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozésa és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 ( The European Group of
Valuers” Associations), irdnyelvei és ajdnlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2022. szeptember 06.

1028, Budapest, Mariahegy utca

Ugyvezet
Immowell 2002 Kft.
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Foté dokumentacio:

1028, Budapes(, Mariahegy utca Immowell 2002 K£t.



Ertékelés targya
Ertékelés idépontja:

1028 BUDAPEST, Mdriahegy utca, hrsz 59479
2022-09-06

Z. SLAMU MELLEKLE || ERKTEKBEUSLO |ABLAZAI

[TELEK INGATLAN ERTEKELESE — PIACI OSSZEHA SONLITO MEGKOZELITES

forras:
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelends e peiza pssze — gseze.
hasonlité - 1 hasonlitd -2 hasonlité - 3 hasonlitd - 4 hasonlité - 5
1028 Budapest, il.ker | Budapest, /. ker | Budapest, ll.ker Budapest, {l.ker Budapest, lL.ker
BUDAPEST, Hideg Gercse Erzsébet Gercse Gercse
Mariahegy utca liget
| Cim utca. hrsz MG ingatlan MG ingatlan MG ingatian MG ingatian MG ingatlan
| GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) - 7 500 000 40 000 000 15 000 000 24 900 000 35000 000
\Bontdsi/Kompenz. kdltség ¢ 0 g 0 0 0
Korrigalt Ar - 7 500 000 40 000 000 15 000 000 24 9500 000 35 000 000
[telek teriilete (m2) 1917 1334 3 425 2222 2284 3080
Fajlagos dr Ft - 5622 11 679 6 751 10 902 11 364
' Tulajdondtr. viszonya/tipusa - Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat
Korrekcids tényezd - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigdit ar_ - 6 750 000 36 000 000 13 500 000 22 410 000 31 500 000
\Karrigdit ar NWQS& - 5 060 10 511 6 076 9812 10 227
ERTEKKIIGAZITAS A MIKROKORNYEZET, AZ INFRA STRUKTURA ES A KOZMUVESITETTSEG MIATT:
KORNYEZET Kedvezdbb Kedvezébb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezobb
IR = e 302 102 __ lo4 Lot 11 _
EGHSIELITHETOSEG, INFRASTRUKTURA Hasonl6 Hasonlé Hasonlé ‘Hasonlé Hasonld
1,00 .00 1,00 7,00 1,60
TELEK EZEPITHETOSEGE, BEEPITETTSEGE kedvezdbb kedvezsbb  kedvezdbb  kedvezdbb Kedvezébb
= q..ﬂ.o Sul.al o R .|q.ao o e 1,10 = 1,05 -
W OZOVESITETTSEG Hasonlo Hason/é Hasonld Hasonlé N Hasonlé
— 1.6 pells e 100 120 e 110 100
| OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5677 11793 6 950 10 901 10 846
Kerekitett érickek 5700 11 800 7 000 11 000 10 900
4 TELEK ERTEKE A SZORGALMI JOGOK FIGYELEMBEVETELE ELOTT: Statiszt. mérGszém Erték ErtékbecsiBi vélemény
|Korricdll eovsegdrak atlaga(FtimZ2) 9 280
! 1 minimum 5 677 |nern mértékado adat
'Teljes teriilet m2 1917 2 maximum 11 793 | nem mértékado adat
_ 146/514 5056031,128
| Telek becsiilt nettd értéke (Ft) 17 789 760 3 szdmtani dtlag 9 280 | értékindikator-1

Mikd Sandor Ingatfanforgalmi értékeld
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Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag
11/2022.

KIVONAT
Budapest Féviros 11 Keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaganak
2022. szeptember 26-i soros iilésén késziilt jegyz6konyvébol

Napirend 2. pent
Dontés a Budapest II. kerlilet, zartkert 59479 hrsz-i osztatlan kéz6s tulajdond ingatlanra

elektromos 4ram bekétéséhez torténd hozzajarulasrol és az ingatlanban fennallé 146/514
arényﬁ 6nkorma’myzati tulajdonrész tulajdonostars részére torténd értékesitésérsl

;;;;;

Gazdasagl Igazgatosag/V agyonhasznositasi €s Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly
Dr. To6k Gabriella osztalyvezetd

Budapest Févaros I1. Ker. Onkorményzat Gazdasagi és
Tulajdonosi Bizottsaganak 241/2022.(1X.26.) hatarozata

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat Gazdaségi és Tulajdonosi Bizottsaga gy dont,
hogy Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata a Budapest II. keriilet, zartkert 59479
helyrajzi szamu, ,kert és egyéb épiilet” megnevezésii, 1.917 m? alapteriiletd ingatlanban
fennallé 146/514 ardnyG tulajdoni hanyadrészét adasvétel jogcimén értékesiti a Budapest I1.
kertilet, zéartkert 59479 helyrajzi szdmi ingatlan tulajdonostarsa, Olasz Livia részére a jelen
hatarozatban foglalt egyiittes feltételekkel:

- a Bizottsdg Budapest Fovaros II. Keriileti Onkorményzata 146/514 tulajdoni
hanyadénak forgalmi értékét ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 5.100.000,-Ft
Osszegben hatdrozza meg azzal, hogy Olasz Livia tulajdonostirs a vételarat az
Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlaséardl,
tovabba az onkorményzat tulajdondban 1év6 lakdsok és helyiségek elidegenitésének
szabalyir6l, bérbeaddsanak feltételeirdl sz616 34/2004.(X.13.) 6nkormdanyzati rendelet
szerint egydsszegben vagy a 23/A. §-a rendelkezései szerint hitel felvételével két
részletben fizetheti meg.

- Budapest Fdvaros II. Keriileti Onkorményzata jelen hatarozatba foglalt eladasi
ajanlatara Olasz Livia tulajdonostars 2022. november 30. napjaig tehet irdsban elfogadé
nyilatkozatot, amennyiben 2022. november 30. napjaig irdsban nem nyilatkozik, akkor
a jelen hatarozatba foglalt ingatlan-eladési ajanlat minden tovabbi jogeselekmény nélkiil
hatalyat veszti.

- Az adasvételi szerz6désre a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi
CXXII. torvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

- Olasz Livia tulajdonostars az irasbeli elfogad6 nyilatkozatban kételes nyilatkozni arrdl
is, hogy a mez06- és erd6gazdasagi fldek forgalmarol szol6 2013. évi CXXIL. torvény
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10. §, 13. §, 14. § és 16. § rendelikezéseiben eldirt foidtulajdon szerzési feltéteieknek

megfelel.

Olasz Livia tulajdonostars — az esetleges hiteliigyintézés eldzetes egyeztetéseire

tekintettel — legkésébb 2023. februar 10. napjaig koteles aldirni az ingatlan adasvételi

szerzOdést.

Tekintettel arra, hogy a foldtulajdon szerzési eljaras hosszabb tigyintézési 1d6t vesz

igénybe, ezért Budapest Févaros 1I. Keriileti Onkormanyzata az ingatlan addsvételi

szerz8désben kiilon tulajdonosi hozzijruldsat adja az elektromos aram Budapest II.
keriilet, zartkert 59479 helyrajzi szamu ingatlanra torténd bekotéséhez.

Budapest Foévaros II. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi €s Tulajdonosi Bizottsaga ugy dont,
hogy amennyiben 2022. november 30. napjaig Olasz Livia tulajdonostirs sem tesz irdsban
elfogado nyilatkozatot, akkor jelen hatdrozatba foglalt ingatlan-eladési ajanlat minden tovéabbi
jogeselekmény nélkiil hatalyat veszti, és Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzata nem
adja tulajdonosi hozzajarulasat az elektromos &ram Budapest II. keriilet, zartkert 59479

helyrajzi szamu ingatlanra t6rténd bekotéséhez.

A Bizottsag a Polgirmester és a Jegyz4 utjan felkéri dr. Todk Gabriella osztalyvezetdt, hogy a

sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelds: Polgarmester
Hataridé:  2023. februar 10.

(6 bizottsagi tag van jelen, 6 igen, 0 nem, 0 tartézkodas)

Budapest, 2022. szeptember 30.

Dr.

Szalai Tibor

s

gyzb megbizasabol

,;!

‘Gabriella

osztalyvezetd
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