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A szakvélemény 3 azonos, szimozott példanyban késziilt, ez a(z) /3. példany

Ertékbecslési szakvélemény
a
1028 Budapest, Mariahegy utca
59479 helyrajzi szamu ingatlan,
természetben
MEZOGAZDASAGI TERULET / KERT
146/514-ed tulajdoni hanyada
forgalmi értékének meghatarozasahoz

Budapest, 2023. januar 12.
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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Stidio Kft.

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

Az értékbecslés zarasa: 2023.01.12.

Az értékbecslés hatalya: 2023.04.12.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi dontéshez (értékesités)

Megbizo: ' Budapest II. keriileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Bp, Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: mezdgazdasagi teriilet / kert és egyéb épiilet

Az ingatlan cime tulajdoni lapon: 1028 Budapest, Mariahegy u. (59479 hrsz.)

Ertékelt jog Tulajdon 146/514

Az ingatlan leirdsa: Telek 1db 1917 m? Epiilet 2db  cca. 95 m?

Vizsgalatunk targya Budapest, 11. keriilet kiilsé részén, a Mariahegyen elhelyezked6 osztatlan kézds tutajdontl ingatlan 146/514-ed
tulajdoni hanyada, amely természetben egy mezdgazdasagi terlileteként nyilvantartott, két lako jellegili épiilettel beépitett, kert
besorolasu teriilet. A kdmyék a budai Hidegkti régio és a IIl. keriileti Csacshegy kozott elteriilé mezgazdasagi teriilet, a
Mariahegy déli oldala, a Geresepusztanak elnevezett mezdgazdasagi teriileten. A kozvetlen kdmyezet, jellemz6en beépitetlen
mezdgazdasagi teriilet (Jegeld és kert besorolassal), mely csak foldutakon kozelithetd meg, a Patakhegyi 0t irdnyabol. A teriilet
egyes telkein ingatlan-nyilvantartasba is feltiintetett, lako jellegii épiiletek allnak, melyek kora és mindsége rendkiviil valtozatos, az
ideiglenes bungal6tol a csaladi hazig. A Mariahegy utca vizsgalt telket feltdrd szakasza sem aszfaltozott, sem szilard burkolattal
nem rendelkez6 kozteriilet (foldat), mely egyes szakaszain csak specialis kialakitasu gépjarmiivel jarhato. A teriilet megkozelitése a
Janosbogar utca feldl (szintén foldut) megoldhatd. A telek téglalap alakd, kozteriilettel déli oldalan hatiros (Mariahegy utca),
utcafrontja cca. 19 m, mélysége cca. 100 m. Egyéb irdnyokbol beépitetlen, dél keleti oldalan lakoépiilettel beépitett telek dvezi. A
telek jellemzden keritett, kerités elhanyagolt allapotd. A telek beépitett (lasd 3.5), rendezetlen, gondozatlan, értékes
novényallomannyal nem rendelkezik. A terillet egésze délnyugati iranyba erés lejtési, a telken beliil a szintkiilonbség cca. 8,0-10,0
m. A teriilet panoramas. A gépkocsi behajtas a telekre a Mériahegy utca feldl lehetségessé tehetd. A kozteriileten a legkdzelebbi
elektromos kozmii végpont a Mariahegy utcan talalhatd, ahol a kozmiitérkép szerint foldgazvezeték is van. A helyszini szemle
alapjan az ingatlan kézmiivesitetlen, 1 ciszternaval azonban rendelkezik. Az ingatlanon 2 felépitinény azonositottunk, melyek az
ingatlan-nyilvantartasban, a valésagnak megfeleld konturoktol eltéren, de valdsagos helyiikdn, részlegesen feltiintetésre keriiltek.
Az l-es épiilet a telek dél-nyugati részén, az utcafront kozelében 4lld, hagyomanyos tégla szerkezetii, szilard fodémes, fa
szerkezetll magastetével és milpalaval fedett, 3 szintes (alagsor, 1 szint, padldstér) elosztast, 2 szobas lakoépiilet. Epitésére a 70-es
években kerlilhetett sor, allapota rendkiviil elhanyagolt, nyilaszar6i nem zarhatdk, szerelvényekkel nem rendelkezik. Az 2-es épiilet
a telek kozéps6 harmadaban, a dél-keleti telekhatar kozelében allo, hagyomanyos tégla szerkezetii, fa szerkezetli kis hajlasu
nyeregtetvel és cseréppel fedett, | szintes elosztdst, 3 szobas lakoépiilet. Epitésére a 60-es években keriilhetett sor, allapota
rendkiviil elhanyagolt, nyilaszardi nem zarhatok, szerelvényekkel részben rendelkezik (WC és 1il6kad). A bejérat elétt nagy teriileti
betonozott teraszt alakitottak ki, mely alatt részben taroloteriilet talalhato. A vizsgalt ingatlan Mk-2 —dvezetbe sorolt, mely
szabalyozas szerint, a vizsgalt telek nem épithetd be, ezért az ingatlan-nyilvantartasba feltiintetett felépitmények 1étét értékndveld
1ényezének tekintjiik. Az ingatlan mezdgazdasigi besoroldst ezért a becsiilt érték mentes az AFA alol,

Tulajdoni hanyadok 146/514 514/514
Forgalmi érték:

Piaci 0sszehasonlitd megkozelités szerint: 5100 000 Ft 18 000 000 Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint:

Egyeztetett (végso) forgalmi érték 5100 000 Ft 18 000 000 Ft

Becsiilt érték AFA tartalma 0 Ft 0 Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsilt dsszeg, amelyen varhato, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fé] kényszertdl mentesen
jar el, és a felek tisztdban vannak az §sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizd adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle médja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellen6riztiink,
diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2023. januar 12, . .

dr. Torok Tamas

Toth Péfer

jogasz okl, épitészmérnok, okl. kbzgazdisz,
ingatlanvagyon értekeld ingatlahforgalmi értékbecsld,
ligyvezetd igazgatl
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizé

Budapest I1. keriileti Polgadrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbizo megbizast adott a Bering Stadié Kft. (1067 Budapest, E6tvds u. 22.) részére, hogy
vizsgalja feliil a 1028 Budapest, Mariahegy utca 59479 helyrajzi szamu ingatlan 146/514-ed
tulajdoni hanyada 2022.08.31-i forgalmi értékbecslését (telek és felépitmény). Megbizo
tajékoztatasa szerint sem az ingatlan jogi helyzetében, sem fizikai allapotaban nem allt be
Iényeges valtozas a korabbi ertékelés ota.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi dontéshez (értékesités)

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
helyszini szemle 2022. augusztus 29./2023. januar 10.

értékelés zarasa  2023. januar 12.
értékelés hatdlya 2023. aprilis 12. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizo a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentéciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

térképmasolat
- tulajdoni lap

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumentumok tanulmanyozasat kdvetden az €rintett ingatlanokat helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem vett részt.
A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.
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Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettilk az ingatlanok hitelbiztositéki értekének
meghatarozasara vonatkoz6é 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 mddszer alkalmazaséval
hatarozhat6é meg, melyek az alabbiak:

Osszehasonlito értékelés,
hozamszamitason alapulo értékelés,
koltségalapu megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét és ismert adasvételi tgyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasival torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébol vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékeével,

A koltségalapu érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkoz Ujraeloallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsdkkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes
indokléaséaval (14sd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozé feltételek

A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizd
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informaciok hitelességeert a
Megbizott felelésséget 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 elozetes hozzdjarulasaval torténhet.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajarulasa mellett terjeszthetok.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest, I1. kerlilet kiils6 részén, a Mariahegyen elhelyezkedd osztatlan
k6z0s tulajdonti ingatlan 146/514-ed tulajdoni hanyada, amely természetben egy
mezdgazdasagi teriileteként nyilvantartott, két lako jellegii éplilettel beépitett, kert besorolasi
tertilet.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2022.12.22.)

- cim: - Budapest, II. keriilet |
- cim természetben: 1028 Budapest, Marihegy utca
- helyrajzi szam: S 59479
- tertilet (m?): 1917 -
- megnevezes: kert és egyeb épiilet
- min. 0szt. 6
- tulajdonos / tul. Toldi Cintia Méria 146/514
hanyad: _ Olasz Livia 222/514
11. Keriileti Onkorméanyzat 146/514
- jelzélog: -
- szolgalmak: - ]
- egyeb: Kartalanitasi igény kizarasa épiilet tekintetében (Karpati Attila)
- jogosult: I1. Keriileti Tanacs VB.
- széljegyek: ] -

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az 3 tulajdonostars osztatlan kozos
tulajdonaban 4ll, hasznalati megosztasi szerzodés nem all rendelkezésre.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. kerilet kiilso (II) részén, a Mariahegyen
fekszik, a Mariahegy utca mentén. A Mariahegy utca vizsgalt telket feltard szakasza sem
aszfaltozott, sem szilard burkolattal nem rendelkezé kozterillet (foldat), mely egyes
szakaszain csak specialis kialakitasu gépjarmiivel jarhatd és egyideji kétiranyt kozlekedésre
nem alkalmas. A teriilet megkozelitése a Janosbogar utca felol (szintén f61dut) megoldhato.

A kornyék a budai Hidegkati régi6 és a II1. keriileti Csticshegy kozott elteriild mezdgazdasagi
teriilet, a Mariahegy déli oldala, a Gercsepusztinak elnevezett mezdgazdasagi teriileten. A
tagabb kornyék — II/A kertiletrész - a varosban €16 kiilfoldiek altal is kedvelt iskolakkal,
kereskedelmi és szolgaltatd egységekkel (Francia Iskola Amerikai Iskola, Shop Stop, CBA
Prima stb.) jol ellatott, melybe a vizsgalt teriiletrész zarvanyszert elszigeteltséggel ékelddik
be. A telek Natura 2000 teriileten fekszik.

A kozvetlen kornyezet, jellemzéen beépitetlen mezOgazdasigi teriilet (legelé és kert
besorolassal), mely csak foldutakon kozelitheté meg, a Patakhegyi ut, illeve a Gazda utca
iranyabdl. A teriilet egyes telkein ingatlan-nyilvantartasba is feltiintetett, lako jellegl épiiletek
allnak, melyek kora és min6sége rendkiviil valtozatos, az ideiglenes bungalotdl a csaladi
hazig.



A tdmegkdzlekedési ellatottsag rossz, a legkdzelebbi kozlekedési eszkoz (autdbusz) megalldja
cca. 3,0 km. Gépkocsival a teriilet a Hidegktiti és Patakhegyi tton, illetve Gazda utcéan
keresztill kozelitheté meg. A Mariahegy utca foldat, egyes szakaszai hagyomanyos
személygépkocsival nem jarhatoak, és az egyidejli kétiranyt kézlekedésre nem alkalmas.

3.3. Telek

A telek téglalap alaku, kozteriilettel déli oldalan hataros (Mariahegy utca), utcafrontja cca. 19
m, mélysége cca. 100 m. Egyéb irdnyokbol beépitetlen, dél keleti oldalan lakoépiilettel
beépitett telek dvezi. A telek jellemzden keritett, kerités elhanyagolt allapotu, egyes részeken
jelképes. A telek beépitett (lasd 3.5), rendezetlen, gondozatlan, értékes novényallomannyal
nem rendelkezik, azonban elvadult novényzettel ben6tt. A teriilet egésze délnyugati irdnyba
erds lejtéstl, a telken beliil a szintkiilonbség cca. 8,0-10,0 m. A teriilet panordmas. A gépkocsi
behajtas a telekre a Mariahegy utca feldl lehetségessé teheto.

3.4, Kozmiivek, infrastruktara

A kozteriileten a legkdzelebbi elektromos kézmii végpont a Mariahegy utcéan talalhato, ahol a
kozmiitérkép szerint foldgazvezeték is van. A helyszini szemle alapjan az ingatlan
kozmiivesitetlen, 1 ciszterndval azonban rendelkezik.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanon 2 felépitmény azonositottunk, melyek az ingatlan-nyilvantartisban, a
valosagnak megfeleld konturoktol eltéréen, de valoésagos helyiikon, részlegesen feltiintetésre
keriiltek.

Az l-es épiilet a telek dél-nyugati részén, az utcafront kozelében allo, hagyomanyos tégla
szerkezetll, szilard fodémes, fa szerkezetii magastetével és miipalaval fedett, 3 szintes
(alagsor, 1 szint, padlastér) elosztasu, 2 szobas lakoépiilet. Epitésére a 70-es években
keriilhetett sor, allapota rendkiviil elhanyagolt, nyilaszaréi nem zarhatok, szerelvényekkel
nem rendelkezik. Az ingatlan-nyilvantartasban az 1-es épiilet helyén a valosadgos méreténél
joval kisebb épiilet van feltiintetve. Az alapteriileteket 1égifelvételek alapjan mérjiik, illetve
becsiiljiik.

— Dbeépitett alapteriilet: 35 m?
— netté alapteriilet: cca. 55 m? (alagsor, | szint)
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Az 2-es éplilet a telek kozéps6 harmadaban, a dél-keleti telekhatar kozelében allo,
hagyomanyos tégla szerkezetii, fa szerkezet(i kis hajlasu nyeregtetével és cseréppel fedett, 1
szintes elosztast, 3 szobas lakéépiilet. Epitésére a 60-es években keriilhetett sor, allapota
rendkiviil elhanyagolt, nyilaszar6i nem zarhatok, szerelvényekkel részben rendelkezik (WC és
iil6kad). A bejarat elbtt nagy teriiletli betonozott teraszt alakitottak ki, mely alatt részben
taroloteriilet talalhaté. Az ingatlan-nyilvantartasban az 2-es éplilet a valésdgoshoz hasonlo
kontarokkal és mérettel van feltiintetve. Az alapteriileteket légifelvételek alapjan mérjiik,
illetve becsiiljiik.

— beépitett alapteriilet: 50 m?
— nett6 alapteriilet: cca. 40 m?

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozas, bovités

A vizsgalt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févéros I1. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrél sz616 28/2019. (X1
27.) rendelete és mellékletei (tovébbiakban: KESZ) a kovetkezé helyi telepiilésrendezési
eléirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Mk-2-jelii, kisvarosias lakéteriilet
épitési ovezetbe sorolja.
Az jell épitési dvezet paraméterei a kovetkezok:

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

Ovezet méd beépitési * szintteriileti zoldfelillet | épitmény
mértéke mutatdja I

telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga

teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep. T
alatt
m? m m % % m?/m? m?%/m? % m
Mk-2 - 1500 - - 0 0 - - 90 - -

A teriilet beépitésre nem szant, a meglévo épitmények nem bovithetoek.

rrr

Az Ovezeti el6irasok szerint, a vizsgalt telek nem épitheté be, ezért az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett épiiletekkel rendelkez6 telkek értékesebbek, mint az ilyennel nem
rendelkez6knél, mivel a feltiintetett épiiletek allagmegdvasa, feltjitasa lehetséges.

Aktualis hasznositas

A telek aktualisan semmilyen forméaban nem hasznositott.

Alternativ/optimalis hasznositas

Az ingatlan optimalis hasznositasa az Ovezeti elbirasoknak megfeleld hasznositas lenne,
rekreacids funkcidval, esetleg allattartasra.




3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok
L . ) . ) —
| budai zdldovezeti kornyezet nem beépithetd __|
_panorama - nehézkes megkozelités
két feltlintetett épiilet kézmiivek hidnya
Lehetéségek Veszélyek
(6] — )
alacsony komforti lakoingatlan kialakitasa
| allattartds
kertmiivelés - B
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasadg 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezSbben alakult. A jarvany masodik hullaméban az ipar és
egyes szolgaltatd agazatok (informacio és kommunikacio, pénziigy) ellenallénak bizonyultak.
A nodvekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutaté kockazatot
jelentett, hogy 2021. mércius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd
oktoberben a negyedik hulldma, amely ismét szigorubb korlatozo intézkedések bevezetését
tette sziikségessé. Az orszagos atoltottsag ndvekedése miatt a 3. hullam soran bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szdmolni, azonban a nyar végeétdl a
novekvé fertbzésszamok mar jelezték a 4. hullam érkezését. A hatékony vakcinaknak és az
atoltottsagnak koszonhetben az Gjabb hulldmok mar nem sziikségszerlien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a kés6bbi hullamok gazdasagi hatdsa méar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 el6tt mar nem varjak a mértékado
forrasok.

Gazdasagi mutatok 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Forrds: KSH 2022 _ | |
GDP névekedés (%) 2.9 2.1 42 48 4.5 -5,0 50 |41
Kiskeresk. forgalom valtozésa (%) 3.0 5.0 4,7 6.0 7.6 -02 |[-133 |64
Ipari termelés (%) 7,5 0,8 53 3.9 54 -4.8 18,8 | 6,7
Beruhézasok (%) 1.9 -14.4 16,7 na. | na. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6.8 5.1 42 3.7 3.5 43 5.2 3,8
Inflacié (%) | 0.1 | 04 2.3 2.9 4,0 3.3 53 | 146
HUF/EUR (éves étlag) - 3099 | 3114 | 3092 | 3188 | 3253 |351,1 |357,9 | 3913
HUF/USD (éves 4tlag) 2794 | 2814 | 2742 | 2702 |290.6 | 3079 | 2970|3731
Kamatszint - 10 éves (%) 340 [340 300 [270 |210 |168 |1.68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox 1épesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartosan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkozi intézményi befektetSk is visszatértek. Az orszag befektetdi megitélése - a
kormany tevékenységének ellentmondasos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul,
ezt tikkrozik a ndvekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
igyletek Osszértéke 790 millié eurdt mutatott, ezen tgyleti érték 2016 év soran mar 1550
millié eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018
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soran a gyengébb elsd félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millié eurot (CBRE). A befektetési
volumen immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv
toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen 1720 M EUR értékil 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 fennmaradé 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetes volt. Az
ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan ¢s
markansan csokkent, a 2022Q4 id8szak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,00%, bevasarlokozpontok ¢és lizlethelyiségek esetében 5,35%, logisztikai
ingatlanok esetében 5,50%-on allt.

Az elmult évek értékndvekedés iranydba mutatd piaci fejleményeit kdvetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg mind a hazai, mind a globdlis
kereskedelmiingatlan-piacokat. A jarvanybol a kilabas Eurdpa donté részén gyors volt,
azonban Oroszorszag ukrajnai invazidja jelentésen elbizonytalanitotta a gazdasagi helyzetet.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
~2020Q3 2021Q3 2022Q4
irodahaz 5,75% 5.25% 5,00%
bevasarlokdzpont 6,25% 6,25% 5,35%
utcai iizlet (high street retail) 5,75% 5,75% 5,45%
logisztikai ingatlan - 1.25% 6,50%  5.50%




5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moddszer kivalasztisanal meghataroz6 az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté 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 fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasinak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa. Ennek soran 6sszehasonlitd adatok
és a targyi ingatlan értékbefolyasol6 tényez6it figyelembe véve becsiilheté meg a piaci erték.

Az ingatlanok értéke Aaltalaban hozadéki médszerrel, az Un. maradvanyértékelés
madszerével is levezethetd. Ennek alkalmazasakor egy tervezett projektbdl elérhetd bevétel
tovabba a raforditasok szamszeriisitése és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés
alapjaul szolgald ingatlan/fejlesztési projekt Uin. maradvanyértékét. Az ingatlan az ovezet
eldirasok szerint nem beépithetd, ezért e modszert nem alkalmazzuk.

A végs6 érték meghatirozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informaciok, az adott piac mitk6dési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, ¢s ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés
Szegmentacid

A vizsgalt ingatlan budai lakdovezetek kozott fekvo mezdgazdasagi terlilet. Az ingatlan
beépitésre nem alkalmas, azonban ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett épiletekkel
rendelkezik.

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

- akozvetlen koryezetben fekvé mezdgazdasagi teriiletek;

Méret szempontjabol fontos a hasonld tartomanyba tartézd ingatlanok felkutatdsa, ezért
atlagos (1600-2400 m?-es) méretii telkeket vontunk be az dsszehasonlitasba, és tekintettel
voltunk a meglévo felépitményekre is.

Osszehasonlité adatok

Az alabbiakban néhany - jellemzdéen a vizsgalt ingatlan kornyezetében 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
foglalkoz6 szaklapok cikkei szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szam a
forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés eredményei.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi [ Fajl.
teriilet | teriilet ar ar alapar
m’ m’ MFt | MFt | eFt/m?
| Telkek (adasvételi és kinalati arak) - B
Budapest, I1A. 739 0 sik, kozmiivesitetlen, mezdgazdasagi 7.9 (10,7)
Gercsepuszta, terilet, (Tk) szanto
(2022.08.) o .
Budapest, IIA. 2284 (0) sik, csatorna kivételével 24,9 (10,9)
Gercsepuszta, kézmiivesitett, mez6gazdasagi teriilet,
Gazda utca (Tk) szanto
(2022.08.)
Budapest, I1A. 2137 75 enyhe lejtésii, elektromos kdzmiivel 18.0 8.42
Mariahegy, ellatott, mez&gazdasagi teriilet, kert, 2
Mariahegy utca szintes lakara is alkalmassa tehetd
(2017.11.) épiilettel

Korrekciok, értékképzés

Osszehasonlitas bazisa

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

Elsddleges korrekeiok

Az els6dleges korrekciok soran a tranzakceid koriilményei szerint végezziik el a korrekcidkat:

- Az értékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kinalati 4rak-e az
Osszehasonlité adatok. Az Osszehasonlitdsba vont azon ingatlanok esetében, ahol
kinalati ar all rendelkezésre, az elsd 1épésben kinalati korrekciot végziink. A még
cladasra kinalt telkek esetében -5-15%-o0s szorzot, annak filiggvényében, hogy az
Osszehasonlité adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen
mértékii arcsokkentést alkalmaztak az eladok. Tranzakcids adat esetében kinalati
korrekciot nem alkalmaztunk.

- Valamennyi ingatlant onmagaban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag részeként
kinaljak értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében szokasos korrekcio nem

sziikséges

- A 2017-0s adatnal datum szerinti korrekciot alkalmazunk,

Misodlagos korrekeiok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepllésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. El6nyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokéacidkat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekcidk az adott

keriilet presztizsére

kiilonbségei;
— A mikrokérnyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést

vizsgaljuk (zoldovezet,

reflektalnak, melyet jol tikréznek az ujlakas

kozteriilet mindsége, kdrnyezd épiiletek allapota);

alacsony forgalomterhelés,

kozvetlen

arak

szomszédok,
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A megkizelithetéséget vizsgalva, elényként értékeljik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentésebb, stirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalloinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgélva, eldnyként értékeljik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igénylé, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriileti, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljik a
sarokpoziciét, a megfeleld aranylt (téglalaphoz kozeli), lehet8seég szerint
szabalyos telekalak, hatrnyként értékeljik a beépitést nehezité telekalakot
(nyujtott ardnyu, nagyon tagolt sokszog), az erés lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségl felszint, a kedvez6tlen tajolasu, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol elényként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetfség szempontjabodl az Ovezeti besorolas alapjan vetjiik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozd ingatlanok esetén korrekciora nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltéré beépithetdsegii
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetséget értékeljik  eldnyként.
Megjegyezziikk, hogy az épithetd teriiltre vetitett &sszehasonlitds kapcsan e
tényez6 nem része a végs® korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgald
fejleszthetd teriilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

Epitési engedély, tervek szempontjabol eldnyt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras idOsziikségletét
meg lehet sporolni.
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Vizsgalt Osszchasonlito adatok
I 2. 3.
Telepiilés Budapest ILA | Budapest LA Budapest [ILA Budapest 1LA
Vérosrész Mariahcgy | Gerescpuszta Gerescpuszta  Marialiegy
Utca, koztertilet Mariahegy Gazda Manahegy
Hrsz. 59479
Terilet n2 1917 739 2284 2137
felépitmény teriilet m2 95 0 0 75
Ovezet Mk-2 Tk-1 Tk-1 Mk-2
Be¢pithetéség 0% 0% 0% 0%
Fpitménymagassag m 0,00 0,00 0,00 0,00
Szintteriileti mutat6 0,00 0,00 0,00 0,00
Epitheté felszini teriilet 0 0 0 0
Fpithetd szintteriilet 0 0 0 0
Kinélati ar eFt 7900 24900
Ertékesitési ar eFt 18 000
Datum 2022.08 2022.08 2017.11
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 10,690 10,902 §423
Kinalati korrekcio -5% -5%
Détum szerinti korrekcio 15%
Fajlagos értek elFt/m2 10,156 10,357 9,686
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokérnyezeti jellemzok 100%
megkozelités 100% -5% -5%
kozlekedésiadottsagok 100%
teriileti méret 100% -10%
alak, lejtésviszonyok 100% -5% -5%
kozmitvek 100% -10% -10%
telekfejlesztések 100%
bontandé felépitmény 100%
hasznosithaté felépitmény 100% 10% 10%
ovezet, beépités lehetdsége 100%
fejlesztésiterv, engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panoraima, benapozas 100% 5% 5%
egy¢b (jogi helyzet) 100%
Korrekeid mértéke 95% T 95% r 90%
Kormigalt fajlagos ar eFt/m2 9,648 9,839 8,718
Sal 33,3% 33,3%

ks

atlan értéke (1/1) R | 18022773 |

Onkormanyzati tulajdoni hanyad  146/514 5119 309

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlitoé alapon becsiilt értéke
kerekitve 18,0 M Ft.
A II. Keriileti Onkormanyzat 146/514-ad tulajdoni hanyadanak értéke dsszesen,
kerekitve 5,1 M Ft.
Az ingatlan mezdégazdasagi besorolasu ezért a becsiilt érték mentes az AFA alél.



5.3. Hozadéki értékelés

Az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az Gvezeti eldirasok alapjan az ingatlanra nem
épithetd épiilet, ezért e modszert nem alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

A I Keriileti Onkorményzat 146/514-ad tulajdoni hanyadinak végsé,
egyeztetett forgalmi értéke kerekitve
5,1 M Ft,
azaz
otmillio-egyszazezer Ft.

Az ingatlan mezdgazdasagi besorolasu 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 varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és

egy érdekelt elad6 kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és
a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2023. januar 12.

dr. Térok Tamés | Toth Béter
jogasz okl. épitészinérnok, okl. kézgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslé,

ligyvezetd igazgatd
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A térképmdsolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartsi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmésolat méretek Jevételére nem hasznalhatd!
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Késziilt az E-kdzmd rendszerben (2022, 08, 30,). Az adatok tajékoztatd jellegiiek
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Budapest Févaros 11. Keriileti Onkormdnyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag
2/2023.

KIVONAT
Budapest Féviros II. Keriileti Onkormsanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsiginak
2023. februdr 13-i rendkiviili ilésén késziilt jegyz6konyvébdl

Napirend 3. pont

Dontés a Budapest II. keriilet, zértkert 59479 hrsz-0 osztatlan kozos tulajdond ingatlanban
fennéllé 146/514 aranyd Onkormanyzati tulajdonrész tulajdonostdrs részére térténd
értékesitésérol

Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly

Dr. Took Gabriella osztalyvezet6

Budapest Faviros I1. Ker. Onkormanyzat Gazdasigi és
Tulajdonosi Bizottsigdnak 15/2023.(11.13.) hatirozata

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi ¢s Tulajdonosi Bizottsaga ugy dont,
hogy Budapest Févéros 11. Kerilleti Onkormanyzata a Budapest 1I, keriilet, zartkert 59479
helyrajzi szami, ,kert és egyéb épiilet” megnevezésti, 1.917 m? alaptertileti ingatlanban
fennallo 146/514 ardnynd tulajdoni hanyadrészét adasvétel jogeimén ériékesiti a Budapest 11,
keriilet, zartkert 59479 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonostarsa, Olasz Livia részére a jelen
hatarozatban foglalt egytittes feltételekkel:

a Bizottsaig Budapest Fovaros II. Kerlleti Onkorményzata 146/514 tulajdoni
hanyadéanak forgalmi értékét ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 5.100.000,-Ft
Jsszegben hatarozza meg azzal, hogy Olasz Livia tulajdonostars a vételarat az

Onkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol,

tovabba az dnkorményzat tulajdondban 1évé lakasok és helyiségek elidegenitésének

szabalyirdl, bérbeadasanak feltételeirdl sz616 34/2004.(X.13.) 6nkorményzati rendelet
szerint egytsszegben vagy a 23/A. §-a rendelkezései szerint hitel felvételével két
részletben fizetheti meg.

- Budapest Févéaros II. Kertileti Onkorményzata jelen hatérozatba foglalt eladasi
ajanlatdra Olasz Livia tulajdonostars 2023. majus 2. napjéig tehet papir alapon sajat
kezlileg alairt - a jelen hatdrozatnak megfeleld tartalmu - elfogadé nyilatkozatot,
amennyiben 2023. majus 2. napjaig nem nyilatkozik, akkor a jelen hatarozatba foglalt
ingatlan-eladési ajanlat minden tovébbi jogeselekmény nélkiil hatalyat veszti.

- Olasz Livia tulajdonostars a papir alapon sajat keziileg alairt elfogad nyilatkozatdban
koteles nyilatkozni arrél is, hogy a mezd- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolo
2013. évi CXXIL. torvény 10. §, 13. §, 14. § és 16. § rendelkezéseiben elbirt foldtulajdon
szerzési feltételeknek megfelel.

- Olasz Livia tulajdonostirs — az esetleges hitelligyintézés elGzetes egyeztetéseire
tekintettel — legkésébb 2023. janius 5. napjéig koteles alairni az ingatlan adasvételi
szerz6dést.

- Az adasvételi szerzddésre a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl sz6l6 2013, évi

CXXII. torvény rendelkezéseit kell alkalmazni.



- Tekintettel arra, hogy a foldtulajdon szetzési eljaras hosszabb iigyintézési idSt vesz
igénybe, ezért Budapest Févaros II. Kertileti Onkorményzata az ingatlan addsvételi
szerzbdésben kiilon tulajdonesi hozzdjarulisat adja az elektromos dram Budapest II.
keriilet, zartkert 59479 helyrajzi szamu ingatlanra torténd bekotéséhez.

Budapest Févaros 1I. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga ugy dont,
hogy amennyiben 2023. méjus 2. napjaig Olasz Livia tulajdonostirs nem tesz a jelen
hatérozatnak megfelelé elfogadé nyilatkozatot, akkor jelen hatdrozatba foglalt ingatlan-eladasi
ajénlat minden tovabbi jogcselekmény nélkiil hatalyét veszti, és Budapest Fovaros IL. Kerleti
Onkorményzata nem adja tulajdonosi hozzdjiruldsit az elektromos aram Budapest I1. keriilet,
zartkert 59479 helyrajzi szamt ingatlanra trténd bektéséhez.

A Bizottsag a Polgarmester és a Jegyz6 titjan felkéri dr. Took Gabriella osztalyvezetét, hogy a
sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelos: Polgarmester tjan dr. To6k Gabriella a Vagyonhasznositdsi és Ingatlan-
nyilvéantartasi Osztdly vezetdje
Hataridé:  2023. jinius 5.

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

Budapest, 2023. februar 14.

Dr. Szalai Tibor Jegyzd megbizasabol

Dr. Took Gabyriell
osztalyvescté
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