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17. Az épitési hely Gitaldnos rendelkezései

(2) Az épitési helyet a beépitési mddnak megfeleléen

a) Gltaldnosan a 27-30. §-ok rendelkezései és az épitési dvezetben meghatarozott
elé-, oldal- &s hatsdkert mérete egyUtt hatdrozza meg, vagy

(4) Az elS-, oldal- hatsdkert elSirt méretétdl eltérni 31-32. § szerindi kialakult
telekméret, vagy kialakult beépités esetén szabad.

20. A szabadonalld beépitési méd

27. § (1) A szabadondllo beépitési mod esetén - kivéve, ha a Szabdlyozdsi Terv, vagy
az épitési dvezet eldirdsa mdsként rendelkezik - az épitési helyet, és azon belll az
épulet-elhelyezést és épUletkialakitast (2) - (8) bekezdés szerint kell megdliapitani.
(2) Az elSkert mélysége kdzbensd telek esetén [7. melléklet 2. dbra]

a) 5,0 méter, vagy

b) ha a mindket (oldalsd) szomszéd telek beépUlt és kialakult elbkertie 5,0 méternél
kisebb,

ba) a nagyobb melységU kialakult elSkert mélységével megegyezd, de

bb) nem lehet kisebb 3,0 méternél.

(3) Az elSkert mélysége saroktelek esetén 5,0 méter.

(4) Az oldalkert szélessége Uj épllet |étesitése esetén

a) az épitési dvezetben megengedett legnagyobb beépitési magassdg fele, de
legaldbb 3,0 méter,

(6] A hdtsokert mélysége Uj épllet [étesitése esetén

a) a hdtsékertre nézd homlokzat homlokzatmagassdgdval megegyezé méret( (F/L),
de legaldbb 6,0 méter,

b) 16,0 méternél kisebb felekmélység esetében

ba) nem lehet kisebb, mint az épitési dvezetben megengedett legnagyobb
beépitési magassag fele, de legaldbb 4,0 méter, mely esetben a hdtsdkertre nézd

homiokzat homlokzatmagassag értéke (F/L} nem lehet nagyobb az igy kialakitott
hatsokerti mélységnél,

(4) Az el6-, oldal- hatsékert elbirt méretétdl eltérni 31-32. § szerinti kialakulf telekmé-
ret, vagy kialakult beépités esetén szabad.

31. § (1) Uj épUlet elhelyezése soran

a) ha a szabadondlld beépitési modu épitési dvezetben a telek szélessége az épitési
hely hosszdban mindenitt kisebb 12,0 méternél, akkor oz oldalkert mérete legfeliebb
3,0 méterre csdkkenthetd,

b) ha a szabadondllé vagy oldalhatdron dlld beépitési modu épitési dvezetben a
telek mélysége, vagy az elékerttel csdkkentett mérete 14,0 méternél kisebb, akkor a
hatsékert mérete legfeliebb 4,0 méterre csdkkenthetd amennyiben a szomszédos
telek épitési helye vagy meglévé épllete, valamint a tervezett épUlet kdzdtt
telepitési tavolsag igy betarthatd.,

(2) Az (1) bekezdés szerinti kisebb oldalkert vagy hatsdkert esetében az épllet

oldal- vagy hatsdkert felé nézd homlokzatdnak homiokzatmagasséga nem
haladhatja meg az oldalkert, valamint hdtsdkert méretének kétszeresét.

57. § (1) A telken maximdlisan iétesithetd 6ndlld rendeltetési egységek szamat a 2.
melléklet tabldzatai hatdrozdk meg

a) a telken |étesithetd ditaldnos szintterdletre vonatkozd osztdszam, vagy

b) a telekterllet, vagy

c) az épitési dvezet egyedi eldirdsa

alapjan.
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(4) Az (1) bekezdés b) pont szerinti telekterlleitel vald meghaldrozds soran a
létesithetd Ondlld rendelfetési egységek szdma

ac) az 1.500 m?-nél nagyobb telkek esetében 4 db és az 1.500 m? felefti telekterllet
felére szémitva a 250 m2rel vald osztdsdbdl adddd hdnyados egész része szerint
darab;

93.§ (8) Atelken - ha az épitési dvezet vagy a Hatodik rész kiegészits elSirasa
mdsként nem rendelkezik -, egy vagy tébb foépilet helyezhetd el az aldbbiak
betartasaval:

101. § (1) Az Lke-3/SZ jell épitési Gvezetek jellemzden lakdeéplletek és

intézmények elhelyezésére szolgdlnak, ahol a beépitési méd - a Rendelef vonatkozéd
szabdlyai szerinti épUlet-elhelyezéssel - szabadondllé.

(2) A (3) - (4) bekezdésekben rogzitett épitési dvezetek terlletén a figyelembe
vehetd telekterliet és kereskedelmi szintterllet- ha az épitési dvezet masként nem
rendelkezik -:

a) az 1.500 m2 vagy anndl nagyobb telekméret eseten

aq) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mértek,

tovdabbd az agitaldnos és a parkoldsi szintterlleti mutato szémitdsandl a telek 1.500 m2
feletti terlletének csak a fele vehetd figyelembe,

ab) a telek legkisebb zoldfelUleti ardnydnak szdmitdsandl a telek teljes terlletét kell
figyelembe venni;

Az eldirdsok értékelése:

a). Beépités mértéke a terepszint felett:

1500 m2 utdn 225 m2
1.500 m2 feletti rész 4 mériekben = 35,25 m?
Osszesen: 260 m2

b). ElSkert mérete:
Nincsenek kisebb elékerttel rendelkezd szomszédok
Alap esetben: 5,00 méter

c). Az oldalkert mérete:
Alap esetben: 3,00 méter

d). A hatsé kert mérete:
A telek elSkerttel csdkkentett mélység mérete 14,0 méternél kisebb
31.§ b) szerint 4,00 méter

e). Epuletek szama:
93.§ szerint 1000 m?2 felett tobb épllet is épithetd.

5. A kialakult valésdgos dllapot ismertetése:

A vizsgdlt foldingatlant a természetben jelentds korldtozdsok
terhelik. Ez abban valdsul meg, hogy az észak-keletre mellette el-
helyezkedd — tobb, mint egy hektdros — ingaflan fulajdonosai és
haszndldi, telklket csak a vizsgalt (55104/10) ingatlanon keresztil
tudjdk megkézeliteni.
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Ezért a vizsgdlt ingatlanon — a maga fizikai valésdgdaban, éviize-
dek 6ta fenndlld médon ~ egyfajta atjarasi szolgalom jétt [Efre.
Ennek a megvaldsult szolgalomnak a jellemzé:
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Mindezek a valdsagban kiépitett és haszndlt dtjardsok hdrom
helyen szakitjdk meg a /10 ingatlan egységét.

Mdédomban van attanulmdanyozni Kérészy Andrds féldmérd 2021.
aprilis 15-én készitett felmérési vaziattervét, aminek soran az &tjd-
rdsi utakat felmérte. A ferUletet megszakitd atjdrdési terlleteket a
foldmérd Altal készitett vézrajzon oléfestéssel emelem ki
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Elendrzé méréseim szerinl a foldingalflan — az afjarast utakat is
figyelembe véve hat darabra szabdalt.
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[. terGlet: 404,24 m?2
Il. terdlet: 397,72 m2
iil. = IV. terGlet: 894,87 m2

Atjardsok: 197,80 - 48,90 + 144,70 = 293,40 m 14,89 %
Tehdt az atjardsokkal érintett terlletek levondsdaval az onkor-
mdnyzati telek hasznosithatd terllete mintegy 15 %-al csékkent.

6. Az épitési hely meghatarozasa:

Felhaszndlva a Survey-Geo Bt. térképi felmeresét.
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Tehdt a hdrom éndlié épitési helyen &sszesen: 260,00 m? szint
feletti épllet épithetd, akdr egy-, akdr tébb tagban, olyan mé-
don, hogy

a) azl. ésll. terlleten 1-1 épUlet épithetd, vagy

b} alll. terUleten egyben.

Az épithetd lakdépllet(ek) hatranya, hogy a jo tdmegformdalds
elvdardsainak nem lehet eleget tenni, hiszen a 7,3 m mélységi mé-
ret a falvastagsdgok (hészigetelések levondsa utan mintegy 6
méter szabad belsé méretet ad, ami egy fraktus, kettdnek kevés.
Tehdt egy elvérhatd, j6 haszndlati adottsdgokkal rendelkezd épU-
let a telken nem alakithatd ki, annak ellenére, hogy a teleknagy-
sag 6nmagdban elegendd lenne.

i A ll/a varosrész lakételek forgalmi éntékviszonyai:

Annak ellenére, hogy a kerUletrész zsdk elrendezése kaotikus
kdzlekedési helyzetet generdl! a csUcsiddszakokban, a kerlletrész
valtozatlanul népszerd, és magas értékitéletd az ott lakdk és az
ingatiankeresdk kérében, Ez megmutatkozik a telekdrakban is.

Szabadpiaci értékvizsgdlat az ingatian.com adatbdzis alapjan:

'sorsz Helyszm T [ m2 "—'"JelEé'mz_éiE' __ —a v kin Mft | real -18% | _fd]'l'Ff/mz
1 Ordogorok U 713 | Aszfaltozott, teljes kdzmUves 119 97,58 | 136'858
féutvonal, autdbusz kodzl.

2| Grdégérok u 546 | Aszfaltozott teljes kdzmlves 110 90,2| 165201
utvonal, kdzosségl kdzlekedési
adoftsagok LKE-2/SZ210 15 %

beépithetdség
3 | Mdriaremetei 761 | Ordk panordmds, aszfaltozott 79 64,78| 85125
Ot Osszkdzmuves utcdban Lke-2/SZ-10,
1|15 % beépithetdseg S N _
4 | Kassa u 1000 | Panordmds, \S%beepnhetoseg 106 86,92 86'920

osztatlan 1/2 tulajdon része, egy
lakds épithetd - | (I
5| Mdriaremete 1000 | Budaliget panordmads, L6-I-08 119 97.58 97'580
Ovezet 15 % beépithetdség,
kdzmuivek a telken belll

6 | Pesthidegkut 1380 | Solymar varoshatdr kozeli 99 81,18 58'826
ofaly zsdkutcdban, Lé-Il-15, LKE2/SZ10 15
% beépitettséggel. Utca teljes
| o kézmdves
7 | Mdriaremete 1000 | Panordmds, Lé dvezet 15% 99 81,18 81180

beépithetdséggel. Kdzmdlvek a
burkolt utcdban

Es semmilyen Gtfejlesziési-, vagy kététtpdlyds kézlekedési terv nem ismert a jovére

vonatkozdan. Marad tehdt ar egyedi gépkocsi, vagy az ugyanilyen problémds kézos-
ségi autdbusz kbzlekedésilehetdség.
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8 | Mdariaremete
|

| Budaliget

Mdariaremete

Budapest |l. Zetind Vezér vlca , Hrsz: 55104/10

\2530

| 2938

Budaliget,
Koppdny vezér
U

12 | Hidegkdti Ot

|Panordamds Lke-3/S7-3; 15 %

| beépithetdség, tobblakdasos épllet
|is 1étesithetd

Panordmds, Lke-3/5Z-3, 15 %
beépithetdség, tobblakdsos épllet
is letesithetd, kézmUvek a telken
belll

Meredek panordmdjo, L6-11-08, 15 %
beépithetéséggel, &ssz kozmU a
telken belll, t&bb lakds is épithetd

Stkvidéki, Lke-3/Sz-1 dverzet., 25%
beépithetéséggel, tdbb lakds is
megengedett. Viz-gdz a telken
beldt, csatorna telki szolgalommal
oldhaté meg

1120

Stkvidéki, Lke-2/0O-4 dvezeti
besoroldsd 20 % beépithetdséggel,
telies kdzmUves ellatdssal,
forgalmas féutvonal mellett

13 | Budaliget

14 |Kaptatd utca

1533

776

Panordmds aszfaltos, telies
kézmUves utcdban Lke.2/SZ-10
dvezet, 15 % beépltettség, tdbb
lakdsos tarsashdz is épithetd:telies
kozmy
Panordmds épitési telek, az
utcdban tefies kdzm

Adatok szamtani atlaga
Leszdmitva 5 % alku utdn:

- 12/15

169 \ 163,18 | 64'498

169 138,58| 47'168
l

100 82| 54'849

67.9| 55678 49'801

T | 45| 369| 32944

139 | 113,98 74'351

69|  5658| 72912

79158

75'200

NAV adatbdzis alapjan keresve, 2020. — 2021. évi értékek vditak
megismerhetdvé. Ezek kivonata:

NAV ill. év T IIIAI.F:?rfék Ft/m2
1|Szilagyi E. utca 2020  876| 52.5| 59932
2 |Patakhegyiutca 2020 971 65| 66941
3| Jozsef A utca - 2021 813| 64,0 78721
4|El8d Vezér u 2020| 996| 450| 45181
5|Kossautca 2021  1054| 450| 42694
. 4|Dombosu ' 2021 716|  700| 97765
~ 7|tuzméy | 2021  720| 700| 97222
Sz&dmtani &tlag: 69'779
| lletékkimélés okdn o 0% 6978
| Jellemzé &tlagérték:  74'757

A szabadpiaci és illetékhivatali dtiagértékek jdl illeszkednek egy-
mdshoz, ezért azokbdl redlis dtlagérték képezhetd: 75'979, azaz
76’000 Ft/m2 fajlagos jelenérték.
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A vizsgdlt telek értékelése:

Hatdsagi szabdlyozdsi lehetdséget ad kisebb hdtsdkert mérete-
zésre. Ezzel egyUtt egy- vagy tébb lakdépllet mélységi mérete
erésen korldtozott. A mai csalddi haz épitési kultira merében el-
téré attdl a két évszdzaddal ezelbtti falusi, egy traktusy stilustdl,

ami a jellegzetes magyar ,.fésds" paraszthdz beépitést eredmé-
nyezte.

Egy mai kor elvdrdsainak megfelelé lakoepllet centrdlis
elrendezés’, annak érdekében, hogy ne legyenek zsdkszobdk, és
valamennyi helyiség egy kdzlekedd térbdl legyen megkdzelithe-
6. RGaddsul ebbdl a kdziekedd térbdl a felsd és alsd szintre is el

kell jutni, tehdt egy belsé 1épcsd{hdz) az éplletet ormodtlan mé-
don kettévdagja.

Ugyanis, ha oz épitész a szabadon allo beépités esetére eldirt
el6kert 5,00 méter

a héfsdkert 4,00 meter
méreteit betartja, marad mintegy é méter belsé tér ,vastagsag".

Ez pedig egy bd fraktus, és ilyen modon megfeleld kdzlekedési
rendszer( épllet nem épithetd.

Ebbdl is addéddan tehdt az ingatlan eredendden egy un.
maradvdany telek szdmos hdatranydval egyUtt. Nem véletlendl

hagytdk ki a kérnyezet beépitésébdl, és ,maradt Uresen, cél és
funkcid nélkal.

A tovdbbi hdtranyok a (szikségszerd) étjdrasok kapcsan vdaltak
gyakorlattd,

(Iitt, ebben a szakvéleményben nem célszerd azt vizsgdini, egykor. milyen
megfontoldsok alapjdn alakitotta ki a varosrendezd az 55104/11 telket, Ugyanis
a jelentds méretd (t6bb, mint egy hektdros) épitési teleknek egyetlen kdzterU-
let irdnyu kapcsolata sincs. Mdrpedig bdrmely kor fSldtérvénye, vagy telekala-
kitasi jogszabdlya alap kdvetelményként irja eld a megkdzelités kéz-, vagy
magdnuton térténd biztositdsdt, De hat de-facto, ez a helyzet diit eld.)

Ugyanis a telket hdrom helyen is atszeld atjdrds [amibdl a déli
Atjdrd kdzut mindséggé avanzsdit) évtizedes szerzett jog, tehdt te-
lekkdnyvdn kivil is terheli a /10 ingatlant.

Az atjardsi szolgalmak azt is jelentik, hogy a vizsgdlt /10 ingatian
vevdje, tulajdonosa a sajdt foldterlletét hdrom részletben veheti
birtokba. Az egyik terlletrél a mdsikra csak a kdzterllet (utca)
igénybevételével kdzlekedhet &t. Ez a gyakorlatban azt eredmé-
nyezi, mintha hdrom kisméretl telekkel rendelkezne.

Mindez pedig a forgalmi értéket érzékenyen befolydsolja.
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Mindezek alapjan - modositva az  alap  szakvéleményem
megdllapitasat, Ugy is fogalmazhatok: az 55104/10 telekingatian
olyan halmozott hafrényokkal terhelt, hogy cz gyakorlatilag, a
szabadpiacon, o kémyezetéhez képest gyengén forgalomképes.

Ugyanis rendkivil kevés a piacon az olyan potencidlis vevd, aki
ezt a telket azért vasdroind meg, hogy czon egy-, vagy tobb
kedvezdtlen tér és alakformdju lakdéplletet épitsen. Természete-
sen volna értelme a szomszédos ingatiantulgjdonosnak ajanlatot
tenni a vasdrldsra, de ez nem tartozik a piaci forgalmi meghata-

rozds targydba. A TEGOVA (az Eurdpai Ingatlanértékeldk Szabvé-
nyay) szerint

A piaci érték: $4.07. , A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan
(felek, épUletek) értékesithetd a hajlanddsdgot mutatd eladd és a vele kizaro-
lag piaci természetd kapcsolatban dlié vevd kézdtt 1étrejétt maganjogi szerzd-
dés keretében, az értékelés idSpontjdban, feltételezve, hogy az ingatlan nyil-
vdnosan piacra kerdlt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesi-
tést, tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld iddtartam dalf rendel-
kezésre az addsvételi targyalds lebonyolitdsdhoz."

A nem piaci érték |eszle‘res elemzese

SWOT mnlnx e Seglid tenxezok w7y . | Gétlo tényezok . |
Elétte az utca tefjes HosszU, keskeny alakjo csak
kdzmUves, és aszialt eldnytelen beépitést tesz -33%
burkolaty +6 % lehetévé, az épilet(ek)
haszndlati értéke /3
mértékben redukdlt, _
Az Gtjdrési szolgalmak hérom
BelsS tényezék énallé részre bo’n‘rjdk a telket,
az egyes telekrészek csak
ketUlBvel, a kdzterilet feldl
kdzelithetbk meg. Az -20%
épUleteknek ondlld (viz-
csatorna) kdzmdbekoiéseket
kell kiéplteni.
Kozlekedési zajoktol A teljes telek terUlet az
mentes tiszta levegdjl afjdrdsokkal 15 %-al csékken,
e ” lakdkdrnyezet, az épitési hely minden afjarési | - 15 %
KOs tényezk | gy qutdbuszidrataz | +10% | sév mentén oldalkertet
ingatian el6t. keletkeztet,
| Osszeqzés: - 157.% | +16% . -73%

Eriékszamitds: 1971 m2 * 76'000 Ft/m2 * 43 % = 64’ 412'280 Fi|

Vdlaszaim a felteft kérdésekre:

Terheli-e az ingatlant — a maga fizikai valdsdgaban - valamilyen szolgalom, és
ha igen, az miben nyilvdnul meg?

Az ingaflant — a szakvéleményben részlefezett moddon, és
szadmban - jelentds, telekkdnyvon kivil megvaldsult atjdrdsi szol-
galom terheli, mint az 55104/11 ingatlan tulajdonosainak szerzett

joga, valamint a deklardltan kdzterlletként haszndlt (Tisza utcai)
telekrész.



9.2.

9.3.

9.4.

Jn cpietion feldingatian értékvizsgdlat modositoit szakérsi vélemény

B feapes I, dcman ) S e vilow By S TRTO Iy

Mekkora, és milyen alaky a telken az ,Epitési hely”, és ennek valamint az
atjdrasi szolgalmakra vald tekintettel mekkora épulet épithetd a telekre?

Az datjardsokkal szabdalt tetken, hdrom helyen jeldlhetd ki épitési
hely. Ebbdl kettd esetében kisebb, mint a rdépithetd 260 m2.:

Az épitesi helyek alakja keskeny és elnydld, ami nem tesz
lehetdvé jO tdmegformdldsy, alaky, és haszndlati értékl lakoépi-
let elhelyezését.

Amennyiben az 1. és 2, kérdésre adott vdlasz valamilyen - fizikai valdsagdban
megnyilvanuld - szolgalomra, kételezettségre vonatkoznak, hogyan befolyd-
solja ez az ingatlan felhaszndlhatésdgdte

A fizikailag megvaldsult, tényleges atjdrdsi szolgalom az ingatlant
hdrom egymdstdl elvélasztott 6ndllé darabra bontja, ezzel alap
esetben is rossz beépitési lehetéségeket keletkeztet, és lehetet-
lenné teszi a foldingatian (kert) egyben vald hasznositdsdat.

Az épitési hely — a betartandé eld-, és hatsdkert mérete folytan -
rendkiv0l keskeny épllet (7,30 m) épitést teszi csak lehetévé. Ez
pedig kedvezdtlen épllet formdldst eredményez.

Az el6z8 kérdések, és a valds beépithetdségi adatok tUkrében, milyen valds
szabadpiaci forgaimi értéket képvisel a vizsgalt féldterUlet?

A lehet8ségek és a korldtok egyideji szdmbavétele mellett az
ingatlan per és tenermentes, forgalmi jelenértékét é4'412'280 fo-
rintra, kereken 64,4 millié forintra értékelem.

Budapest, 2022. aprilis 29.
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A szakvélemény 3 azonos, szdmozott példanyban késziill, ez a(z) /3. példany

Ertékbecslési szakvélemény
a
1029 Budapest, Zerind vezér ut
55104/5 helyrajzi szamu ingatlan alkotta,
BEEPITETLEN TERULET
1/1 tulajdoni hdnyada
forgalmi értéke meghatarozasahoz

Budapest, 2022. szeptember 15.
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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studid Kft.

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

Az értékbecslés zarasa: 2022.09.15.

Az értékbecslés hatalya: 2022.12.15.

A vizsgilat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizo: Budapest I1. kertileti Polg. Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, beépitetlen teriilet

Az ingatlanok cime: 1029 Budapest, Zerind vezér 0t 36 (55104/5 hrsz.)

Az ingatlanok leirdsa: Telek 1db  380m’  Epiilet 0db O0m?

Vizsgalatunk targya Budapest IL. keriilet, Budaliget varosrész északi hataran, a Févaros kézigazgatasi hataranalk kozelében,
a Zerind vezér Ut kozelében fekvd 6nallo ingatlan, mely természetben egy a kozteriileti kapcsolattal jogszerlien nem, de
természetben rendelkezd, beépitetlen telek, melynek jelentds teriileteit az idegen tulajdonu, szomszédos 55104/11 hrsz-
ingatlannal tulajdonosai hasznalnak utként és parkoldként. A vizsgalt ingatlant a legkdzelebbi kiépitett kozteriilettél, Zerind
vezér utca, a szomszédos 55104/11 hrsz-u ingatlan jogilag teljesen elzarja. Természetben azonban az 55104/10 és 55104/11
hrsz-u telkek déli részén, a Zerind vezér utcara merblegesen, a Tisza utca folytatdsaként, elzaratlan (kozterilet jellegii),
aszfaltozott utat alakitottak ki, egészen a vizsgalt ingatlanig. A komyezet jellemzdéen csaladi és sorhazakkal, kislakdsszamu
tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakodvezet. Az ingatlan a Hidegkuti atrol a
Mariaremetei illetve Jozsef Attila utcakon keresztill kozelitheté meg. A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas
kozlekedési eszkdz a teriiletet nem érinti, az 157-es, autdébusz megalldja 1 perces sétaval elérhetd (Muflon utca).

A vizsgélt telek nyujtott téglalap alaki, mélysége cca. 30,6 m, szélessége kb. 12,8 m. Kozteriilet nem hatérolja, minden
iranybdl lakdingatlanok 6vezik (nyugatrol és északrol a 55104/11 hrsz mely tobb lakéingatlannal beépitett osztatlan kdzos
tulajdonu teriilet). A vizsgalt ingatlant a legkozelebbi kiépitett kozteriilettél, Zerind vezér utca, a szomszédos 55104/11 hrsz-
i ingatlan jogilag teljesen elzarja. Természetben azonban az 55104/10 és 55104/11 hrsz-u telkek déli részén, a Zerind vezér
utcdra mer6legesen, a Tisza utca folytatasaként, elzaratlan (kozterillet jelleglt), aszfaltozott utat alakitottak ki, egészen a
vizsgalt ingatlanig (be nem jegyzett, de természetben kialakult atjarasi szolgalom, melynek keretében a vizsgélt ingatlanon
is atjamak. A vizsgalt telek sik, részben aszfaltozott uttal, részben kavicsszorassal, illetve északi részén sévénnyel boritott,
keleti és nyugati oldalan keritettlen, mig déli és északi oldalan a szomszédos ingatlanoktél elkeritett. A kozteriileten minden
kozmii elérhetd. A vizsgélt ingatlan 6nalléan nem kdzmivesitett, azonban a szomszédos ingatlanok kdzmiiveinek egy részét
atvezették rajta. Az ingatlan beépitettlen. A telek Lke-3/SZ-3 Gvezetbe sorolt, azonban rendkiviil kis mérete és cca. 12 m-es
szélessége miatt 6nalld beépitésre csak rendkiviil korlatozottan alkalmas, amit tovabb nehezitenek a természetben kialakult
atjarasi szolgalmak. A vizsgéalt ingatlant részben a szomszédos 55104/11 és 55104/14 hrsz-u ingatlan tulajdonosai
hasznaljak atjarasra, illetve parkoldéként. A hasznositis jogcimérdl Megbizot6l, nem kaptunk tajékoztatast, ezért a fennallo
hasznalatot jogcim nélkiilinek tekintjiik. A hasznalat id6beliségérél szintén nem rendelkeziink informacidval.

Az ingatlan alternativ hasznositdsa, valamely szomszédos ingatlanhoz csatoldsa, a jelenlegi hasznalat megsziintetése, és az
Ovezeti el6irasoknak megfeleld beépités lehet. Alternativ hasznositasként kozteriiletté alakités is elképzelhetd, a Tisza utca
megnyitasaként, mely lehetdséget teremthetne a 55104/11 hrsz-( ingatlan tulajdonosai szamara az osztatlan k6z6s tulajdoni
helyzet részbeni, vagy teljes megsziintetésére.

Forpalmi érték (nettd): Fajlagos érték
Osszehasonlitoé megkozelités 10 200 000 Ft 26 842 eFt/m?
Maradvény szemléletii megkozelités

' 10 200 000 Ft 26 842 cFt/m? |

Egyeztetett érték

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 0sszeg, amelyen
véarhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszert6l mentesen jér el, és a felek tisztaban vannak az §sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenliség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmény a Megbizd adatszolgdltatdsan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle médja
milszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a f6bb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatisara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2022.szeptember | r— i I \ t | ,\
; S N v I | b\ | ) E
e T LT e S NN
dr. Térsk Tamds Téth Péter |
jogész okl. épiln’-.szmémijl_c, okl. kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlan ["()rgalh‘li ertékbecslo, tigyvezetd igazgatd
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest II. keriileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbiz6 megbizast adott a Bering Studio Kft. (1067 Budapest, Eotvos u. 22.) részére, hogy
végezze el a 1029 Budapest, Zerind vezér 0t 55104/5 hrsz. alatt nyilvantartasba vett ingatlan
forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitésa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2022. szeptember 12.
- ¢rtékelés zarasa  2022. szeptember 15.
- értékelés hatalya 2022. december 15. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELE]

2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizd a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentaciokat bocsétotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap (2022.08.30.)
- térképmasolat
- szabalyozasi terv kivonata

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentumok tanulméanyozasat kovetéen az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek médja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem vett részt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés ¢€s szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztitk az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint



jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkozd 25/1997. (VII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIIL. 1)) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

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

- 0sszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapulo értekeles,
- koltségalapt megkdozelités.

A osszehasonlito értékelés piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi igyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.

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

A koltségalapi érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz Ujraeléallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avuléds és a miiszaki allapot okozta értékesokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értekeét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkézhéz ¢és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds 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
adatszolgéltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informaciok hitelessegéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalas csak a Megbizott elézetes hozzédjarulasaval torténhet.

Kifejezett megbizas hianyadban nem végeztiink kornyezetvédelmi vizsgalatot, illetve elemzést
¢s nem tekintettiink 4t multra vonatkoz6é dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tajékoztatast hianyaban, a jelentésben abbol a vélelembdl indulunk
ki, hogy az ingatlan nem szennyezett. Ettd] fiiggetleniil azonban, ha a helyszini szemle sorén,
vagy mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a
tertilet feltételezhetGen szennyezett, akkor err6l Megbizot tajékoztatjuk.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajarulasa mellett terjesztheték.
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3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Budaliget varosrész északi hatéran, a FOvaros
kozigazgatasi hataranak kozelében, a Zerind vezér ut kozelében fekvd onallo ingatlan, mely
természetben egy a kozteriilleti kapcsolattal jogszeriien nem, de természetben rendelkezd,
beépitetlen telek, melynek jelentds terileteit az idegen tulajdonu, szomszédos 55104/11 hrsz-
1 ingatlannal tulajdonosai hasznalnak utként és parkoloként.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2022.08.30.)

[ - cim: - 1029 Budapest, Zerind vezér Ut -
- helyrajzi szdm: | B ) 55104/5
- teriilet (m?): 380 B
- megnevezes: kivett, beépitetlen teriilet
- _tulajdonos: I1. Keriileti Onkormanyzat
- tulajdoni hényad B 1/1
- jogcim: - -
- jelzélog: - N I
- szolgalmak: Vezetékjog lnm2 terliletre

L jogosult: ELMU Halozati Kft.

:- egyéb: - B -

- széljegyek: | -

* Megjegyezziik, hogy a vizsgalt ingatlant a legkdzelebbi kiépitett kozteriilettd], Zerind vezér
utca, a szomszédos 55104/11 hrsz-0 ingatlan jogilag teljesen elzarja. Természetben azonban
az 55104/10 és 55104/11 hrsz- telkek déli részén, a Zerind vezér utcara merdlegesen, a Tisza
utca folytatdsaként, elzaratlan (kozteriilet jellegii), aszfaltozott utat alakitottak ki, egészen a

vizsgalt ingatlanig (be nem jegyzett, de természetben kialakult 4tjarasi szolgalom, melynek
keretében a vizsgalt ingatlanon is atjarnak.

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

Krtékelésiink pénziigyi terhektdl mentes Allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. kerilet kiils6 (IIA) részén, Budaliget
varosrész északi hataran, a Févaros kozigazgatési hataranak kozelében fekszik

A 11 keriilet Buda északnyugati részén talalhato, a III. és a XII. keriilet kozé ékelddve,
keletr6l a Dunéval, mig délrél — egy kis szakaszon — az I. keriilettel is hatdros. Nyugati
hatarvonala megegyezik a fOvaroséval, itt félkorben 6vezi a Budai-hegyvidék vonulata és a
keriilette]l hataros telepiilések, Solymar és Remeteszolés (Nagykovacsti).

A 1L keriilet mai arculatinak és varosszerkezetének kialakulasaban meghatarozoak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az els6 budai rendezési terveket



kidolgoztdk. Az 1896-t6] megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kozott) konnyen elérhetdvé tette a budai dombokat, kiiléndsen a Rézsadombot.
El6szor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi tertilet is: Rézmal, Szemléhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vildghdbori utan az wjjaépiilé févaros egyik legnagyobb
presztizsértékii, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utobb kiilsd varosreszeket 1s
hozzakapcsoltak.

A vizsgélt ingatlan a Hidegkuti utrél a Mariaremetei illetve Jozsef Attila utcakon keresztiil
kozelithetd meg. A kornyék a budai Hidegkuti régio egyik kedvelt, lakodvezete, mivel a
térség gyakorlatilag Osszefiiggd zoldfelillet, a kornyezeti ¢és zajterhelés csekély, emellett a
kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A természet ¢s
a jo levegd kedvel6i néhany percen beliil elérhetik a varos legnagyobb 6sszefliggd erd8ségeit,
a Harmashatar-hegy, Hiivosvolgy, vagy akar Adyliget csendes kirdndulohelyeit. A tagabb
kornyék a varosban €16 kiilfoldiek altal is kedvelt iskolékkal, kereskedelmi és szolgaltato
egységekkel (Francia Iskola Amerikai Iskola, Shop Stop, CBA Prima stb.) jol ellatott.

A koéryezet jellemzOen csaladi és sorhazakkal, kislakasszami tarsashazakkal, valamint
reprezentativ villakkal szabadonélléan beépitett lakoovezet. A vizsgdlt ingatlan kozvetlen

kornyezetében, altalinos iskola és jatszoOtér, beépitetlen telkek valamint sportkdzpont is
talalhato.

A tomegkdzlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkdz a teriletet nem
érinti, az 157-es, autdbusz megalloja 2 perces sétaval elérheté (Muflon utca). Gépkocsival a
teriilet a Hilvosvolgyi uton keresztiil kozelitheté meg, amely Mariaremetei illetve Jozsef
Attila utcakon érhetdé el. A személygépkocsik parkolisa az utcan korlatozott szamban
megoldhato, a teriilet nem fizetd dvezet.

3.3. Telek

A vizsgalt telek nyujtott téglalap alak, mélysége cca. 30,6 m, szélessége kb. 12,8 m.
Kozteriilet nem hatarolja, minden iranybdl lakéingatlanok 6vezik (nyugatrol és északrol a
55104/11 hrsz mely tobb lakéingatlannal beépitett osztatlan k6zds tulajdonu terilet). A
vizsgalt ingatlant a legkozelebbi kiépitett kozteriilettol, Zerind vezér utca, a szomszédos
55104/11 hrsz-t ingatlan jogilag teljesen elzdrja. Természetben azonban az 55104/10 és
55104/11 hrsz-G telkek déli részén, a Zerind vezér utcara merblegesen, a Tisza utca
folytatdsaként, elzaratlan (kozteriilet jellegl), aszfaltozott utat alakitottak ki, egészen a
vizsgalt ingatlanig (be nem jegyzett, de természetben kialakult atjarasi szolgalom, melynek
keretében a vizsgalt ingatlanon is atjrnak. A vizsgalt telek sik, részben aszfaltozott uttal,
részben kavicsszorassal, illetve északi részén sdvénnyel boritott, keleti és nyugati oldalén
keritettlen, mig déli és északi oldalan a szomszédos ingatlanoktol elkeritett.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiara

A kozteriileten minden kézmi elérhetd. A vizsgalt ingatlan 6nélléan nem kdzmiivesitett,
azonban a szomszédos ingatlanok kézmiiveinek egy részét atvezették rajta.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlan beépitettlen.



3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgélt ingatlanra vonatkozoéan Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisels-
testitletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatrol sz6lo 28/2019. (XI.
27.) rendelete és mellékletei (tovébbiakban: KESZ) a kovetkezé helyi telepiilésrendezési
eloirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. meliéklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lke-3/SZ-3-jeld, kertvarosias
lakdovezetbe sorolja.

Az jell épitési Gvezet paraméterei a kovetkezok:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
Gvezet | mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mériéke L mutatéja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga
teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
- __alatt
o m? m m % % m¥m? | m%m? % . m
Lke-3/SZ- Sz 1000 - B 15 25 04 0,2 75 - 6
3

A telek rendkiviil kis mérete és cca. 12 m-es szélessége miatt 6nallod beépitésre csak rendkiviil
korlatozottan alkalmas, amit tovabb nehezitenek a természetben kialakult atjarasi szolgalmak.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlant részben a szomszédos 55104/11 és 55104/14 hrsz-u ingatlan tulajdonosai
hasznaljak atjarasra, illetve parkoloként. A hasznositds jogcimér6l Megbiz6tol, nem kaptunk
tajékoztatast, ezért a fennalld hasznalatot jogcim nélkiilinek tekintjiik. A haszndlat
idébeliségérdl szintén nem rendelkeziink informacidval.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan alternativ hasznositasa, valamely szomszédos ingatlanhoz csatolasa, a jelenlegi
hasznalat megsziintetése, és az Ovezeti el6irasoknak megfelelé beépités lehet. Alternativ
hasznositasként kozteriiletté alakitas is elképzelhetd, a Tisza utca megnyitdsaként, mely
lehetOséget teremthetne a 55104/11 hrsz-G ingatlan tulajdonosai szaméara az osztatlan kdzos
tulajdoni helyzet részbeni, vagy teljes megsziintetésére.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
) )
~ Zoldovezeti elhelyezkedés Kézteriileti kapcsolat hidnya (jogilag)
Tertileten beliil j6 tomegkozlekedési elénytelen, beépithetdséget jelentdsen
kapcsolat ~ korlatozo telekalak
Be nem jegyzett atjarasi szolgalommal szomszédok altali hasznalat
- megkozelithetd B
Lehetoségek Veszélyek
. ) ¢)
Szomszédos ingatlanok bdvitési tartaléka o S |
| Kouzteriiletkénti megnyitds




4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU étlaganal kedvez&bben alakult. A jarvany masodik hulldmaban az ipar és
egyes szolgaltatd dgazatok (informaci6 és kommunikacio, pénziigy) ellenallonak bizonyultak.
A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutaté kockazatot
jelentett, hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd
oktoberben a negyedik hulldma, amely ismét szigoribb korlatozoé intézkedések bevezetését
tette szilkségessé. Az orszagos atoltottsag novekedése miatt a 3. hullam sordn bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyardra fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétdl a
novekvd fertézésszamok mar jelezték a 4. hullam érkezését. A hatékony vakcindknak és az
4toltottsdgnak koszonhetSen az ijabb hullamok mar nem sziikségszerfien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a késébbi hullamok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb lesz, azonban

a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 el6tt mar nem varjak a mértékado
forrasok.

Gazdasigi mutatok 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
| Forrds: Oxford Economics Ltd 2021 L o H1
GDP ndvekedés (%) 3,7 2,9 21 |42 4.8 4,5 -5.0 5,0
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 1.8 3.0 5.0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -133
| Ipari termelés (%) |76 7.5 0.8 5.3 3,9 5.4 -4,8 18.8
Beruhézésok (%) 11,2 1,9 -144 | 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7.6 6.8 51 142 3,7 3.5 43 5.2

| Inflacié (%) -0,2 -0,1 0.4 23 29 140 3.3 53

| HUF/EUR (éves atlag) 308,6 | 3099 |311,4 |3092 |3188 |3253 |3511 | 3579
HUF/USD (éves atlag) 232,5 12794 | 2814 | 2742 | 2702 |290,6 | 3079 | 2970

Kamatszint - 10 éves (%) | 4.80 3.40 3,40 3,00 1270 ]210 1,68 1,68

A gazdasagi térvénykezés korabbi, unortodox 1épesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkozi intézményi befektet6k is visszatértek. Az orszag befektetdi megitélése - a
kormany tevékenységének ellentmondésos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul,
ezt tilkrozik a novekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
ligyletek Osszértéke 790 millié eurdt mutatott, ezen tgyleti érték 2016 év sordn mar 1550
millid eurd volt, mig 2017 év végére a befekietési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018
soran a gyengébb els6 félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millié eurét (CBRE). A befektetési
volumen immar 4. éve 1 500 millid eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv
toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen 1720 M EUR értékii volt. Az irodai
befektetések képviselték a legnagyobb aranyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi
ingatlanok 28%-ot tettek ki (483,0 M EUR), a hotel befektetések aranya 15%-ot képvisel
(261,0 M EUR), mig a fennmaradd 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az
ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és
markéansan csdkkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak

esetében 5,25%, bevasarlokozpontok és iizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on Aallt.




Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetoen, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Eurdpaban 2020 marciusatdl kovetkezett be a jarvany gyors
terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kdvetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprol a mésikra jelentdsen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes
iparagakat eltérd mértékben érintették, de példaul a turizmusra épilt iparagak gyakorlatilag
azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is akadozott, a széles
koérli nemzetkdzi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra ledlltak. A
tartosan leallt vallalatok munkavallaloinak elébb keresetiik csdkkenésével, késdbb a
munkahelytik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség drdmai mértékben
megemelkedhet, kdzponti tdmogatas hianyaban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe,
mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csékkenhet. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansag a befektetési piacokon is markansan érezteti hatdsat, a likviditas ugyan még
nem csokkent, az érdekl6dés alapvetden fennmaradt, de vevéi oldalrol a kockazati szint
(szektortdl fuggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett, a prime yield szintek alakuldsat az alabbi
tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
201904 2020Q3 2021Q3
irodahéz 5,25% 5,75% 525%
bevasarlokézpont X 5,50% 6,25% 6,25%
utcai lizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75%
logisztikai ingatlan 1 7,00% 7,25% 6,50%




5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztasandl meghatarozé az ingatlan jelenlegi, ¢és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithato funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése €s
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennall6 ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e.

A fejlesztési ingatlan-egytttes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlitd adatok
és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezéit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvalosulasaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az Un. maradvanyértékelés modszerével is levezetheté az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbdl elérheté bevétel tovabba a raforditdsok szdmszerlsitése
és Osszegzése révén hatirozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgalo ingatlan/fejlesztesi projekt
Un. maradvanyértékét. A vizsgalt ingatlanra semmilyen tervel nem rendelkeziink, igy e
modszert nem alkalmazzuk.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokacié: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének kiilsé, kozepes presztizsi,
zonajaban fekszik, a varoshatar kozelében. Osszehasonlitashoz megfeleld lehet a IT1.A
kertiletrész tertiletel.

- Meéret: a vizsgalthoz hasonld 300-500 m2 kozotti teriiletek megfeleloek az
Osszevetéshez.

- Ovezeti besorolas: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos lakd besorolasy,
kis intenzitassal beépithet, tehat 15-25% korili felszini beépitésii, 0,4-0,6
szintteriileti mutatdju telkek

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlé — ingatlan adasvételi és kinalati arait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei
szolgaltak. A tdblazatban a vastag betlivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi értékek
szamités, illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék és a galéridk
alaptertiletét redukaltan vettiik figyelembe.
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Helyszin, ddtum Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl. .
ar ar épiilet
m? m? M Ft M Ft ar
| - S - eFt/m? |
Fejlesztési ingatlanok 2019/22 (adas-vételi és kinalati drak)
Budapest, 1I. 1096 - kozbensd pozicioja fejlesztési telek. 141,6 (129)
Koztarsasag at 43. Lke-2/8Z-1 dvezet.
(2021.01.) 1863 Felszini beépités: 40%, (76)
szabadonalloan, épitménymagassag:
7,5 m, szintteriileti mutaté: 1,7
2 lakéegység létesithetd
Budapest, 1I. 2334 - kozbens6 pozicidjl, nyeles fejlesztési [ 220,0
Hilvosvolgyi at 151/B. telek.
(2020.12.) 1076 Lke-2/SZ-16 dvezet. (204)
Felszini beépités: 15%, zartsortan,
épitménymagassag: 6 m, szintteriileti
(1794) mutaté: 0,4+0,2 (123)
5 lakdegység helyezhetd el.
Budapest, 1. 1963 . kbzbensé pozicioju, fejlesztési telek. 180,0 (92)
Pesthidegkiit Ofalu Lke-3/Sz-3 dvezet.
Golfiité u. 1178 Felszini beépités: 15%, zartsortan, (153)
(2020.12.) épitménymagassag: 6 m, szintteriileti
mutatd: 0,4 +0,2 (parkolast)
3 lakéegység elhelyezhetd
Budapest, II. 4214 - kozbensd pozicidjl, nyeles fejlesztési 363,0 (86)
Hiivosvolgyi ut 161. telek.
(2019.01.) 2528 Lke-2/5z-10 dvezet. (144)
Felszini beépités: 15%, zartsortan,
épitménymagassag: 6 m, szintteriileti
mutaté: 0,4+0,2
9 lakés 1étesithetd
Budapest, II. 809 - kozbens6 pozicioju fejlesztesi telek, 119,0 (147.1)
Jozsef Attila itja 109, sik, fakkal beno6tt teriilet.
(2022.08.) Lke-2/SZ-10 dvezet.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalloan, épitménymagassag: 6
m, szintteriileti mutat6: 0,4
2 lakdegység létesithetd

Korrekciok, értékképzés

Elsédleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében valtozd mértékll, 5-15%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcié mértéke fiigg attél, hogy milyen régéta van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény é€piilt be az aktualis kinalati arba. Az
eladasi arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

— Az Gsszehasonlité adatokat 6nmagukban, azaz nem egy tulajdonlo projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében
kedvezobb jarulék teher miatt korrekeiot nem kell alkalmazni.

— datum szerinti korrekcioé nem alkalmazunk.



Masodlagos korrekeiok

— A makrokérnyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elényként értékeljiik a magasabb presztizsii lokaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kdzelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
keriilet presztizsére reflektalnak, melyet jol tikroznek az 1jlakds arak
kiilonbséger;

— A mikrokérnyezetet vizsgilva a telepilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozterilet minbésége, kormyezo épiiletek allapota);

— A megkozelithetéséget vizsgalva, elényként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, slirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldinak
elérhet6ségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

~ Az ingatlan méretét vizsgalva, elényként értékeljiik a kisebb alapteriiletd, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alaptertiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

— Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfelelé aranyu (téglalaphoz kozeli), lehet8ség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljik a beépitést nehezité telekalakot
(nyujtott ardnyu, nagyon tagolt sokszdg), az er6s lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségli felszint, a kedvez6tlen tajolasu, rossz benapozasi, északra nyitott
ingatlant.

— Bontdsi igény szempontjabdl elényként értékeljiik kisebb bontdsi igénnyel
rendelkez6 teleket.

— Beépithetdség szempontjabdl az Ovezeti besorolas alapjan vetjik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozé ingatlanok esetén korrekciora nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségl
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiik  elOnyként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitas kapcsan e
tényez6 nem része a végsé korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgdalo
fejleszthetd terilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

— Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras idosziikségletét
meg lehet sporolni.
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Vizsgalt Osszchasonlitd adatok
B 1, 2. 3 4 5,
lelepiilés Bpest, 1l Bpest. il Bpest )l Bpest o Bpest Bpest, 10
Varosrész Badalivet Budaligar  Lipdtmezo Pesthudegkin Lipdtnezo  Budaliger
ULca, kdzterilet Zerind vezér | Kozarsasiag Hivosvolgyi  Golfiitd Hivosvilgyr Jozsel A
Hazszam
Teriilet m2 380 I (M6 | 794 [ 963 4214 809
Ovezet | ke-3/87-3 Lke-2/S7-1 [he-2/S7-16 1Ke-3/82-3 1ke-2/S7-10 [ke-2/S7-10
Beépithetdség 15% 40% 15% 15% 15% 15%
Epitménymagassag m 6,00 7,50 6.00 6,00 6,00 6.00
Szinttertileti mutatod m2/i2 0,40 1,70 0,60 0.60 0,60 0,40
Epithetd felszini teriilet 2 57 438 269 294 632 121
Epithet6 szintteriilet m2 152 1863 1076 1178 2528 324
Kinalati ar eFt 141 600 220 000 180 000 119 000
Ertékesitésiar eFt 363 000
Datum 2021.01, 2020.12 2020.12 2019.01 2022.05
Kiindulé fajlagos érték eFi/m2 115,35 129.20 122,63 91,70 f 86,14 147.10
Kiindulo fajlagos érték (épithetd)  eft/m2 188,90 76,00 204,38 152.83 i 143,57 367,74
Kinalati korrekeid -15% -15% -15% -5%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekeid 10%
Kiindulo fajlagos érték cFt/m2 105,30 109,818 104,236 71,942 94.756 139,740
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdmyezeti adottsadgok 100% -15% -15%
mikrokémyezeti jellemzék 100% -5% -5% -5% -10%
megkdzelités 100% -10% -10% -10% -10% -10%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% 10% 15% 15% 20% 10%
alak, lejtésviszonyok 100%
kdzmivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépithetdsége 100% -50% -50% -50% -50% -50%
fejlesztési terv, épitésiengedély 100% -10%
egyéb (be nemjegyzett atjarasok) 100% -15% -15% -15% -15% -15%
panorama, benapozas 100%
egyéb (lakisszam) 100%
Korrekeio mértéke 25% 0 20% ' 3% | 25%  25%
Korrigall fajlagos érék elfit/m2 26,841 27,454 20,847 27,280 23,689 34,935
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFim?2 132,19 48,449 121,609 110418 118,444 262,013
Sil 5 20% 20% 20% 20% 20%

ket Al w6 ol g i L

Becsiilt éreck 10199 604

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlité méodszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 10,2 M Ft.
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.



5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztiik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valdsziniisitett projektbd! elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitesi),
tovabba a raforditasok szamszeriisitése és Osszegzése révén hatirozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgald ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb és legértékesebb hasznositasanak, gy a levezetett érték jol tiikrozi az adott

ingatlan piaci értékét. Terveket nem bocsatottak rendelkezésiinkre, igy e modszert nem
alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végso, egyeztetett forgalmi értéke*
kerekitve 10,2 M Ft,
azaz tizmillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2022. szeptember 15.
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dr. Torok Tamas \ Tt)ti} Péter
jogasz okl. épitéLmnémﬁk, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi ért¢kbecslo

ligyvezets igazgato
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A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartési térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmésolat méretek lovételére nem hasznalhato!
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