A napirend tdargyaldsa zart iilést nem igényel!

ELOTERJESZTES
a Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi és Tulajdonosi
Bizottsaganak 2023. janius 26-i rendes iilésére

El6terjeszté: Annus Bélané gazdasagi igazgato
Gazdasagi lgazgatosag
Vagyonhasznositasi ¢s Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly

Targy: Javaslat a Képviseld-testiilet részére a ,, Dontés a Budapest I1.
keriilet, 15726/11 helyrajzi szamu, természetben a Cseppkd utca
23/A4 cimen taldlhaté ingatlant érintd kotelezd szabdlyozas miatt
a Budapest 1I. keriilet, (15733) helyrajzi szamu Cseppkd utca
kozteriiletbsl feleslegessé valt 130 m’ kozteriilet részb6l 45 m’
teriiletrész 1érités nélkiil torténd visszaaddasardl, 85 m? terilletrész
addasvétellel torténé dtaddsdarol az érintett tulajdonosoknak’
targyua tigyben

Ugyiratszam: XIV-52/2023.
Ugyintézé: Muranyi Orsolya
Tisztelt Bizottsag!

A Budapest II. keriilet, belteriilet 15726/11 helyrajzi szami, természetben a
Cseppké utca 23/A cimen talalhato, , kivett lakohdz, udvar” megnevezést 1077 m?
teriiletli ingatlan az ingatlan-nyilvantartasi adatok szerint:

o Palik Lészléné ( jogeim: adasvétel
6526/1967/, tulajdonkdzosség megsziintetése 31865/1976/1976.09.17) és
e Czombal Istvan Jozsefné (sz. név: B oo

6roklés) 1/2 -1/2 aranyu tulajdonaban van. (4 tulajdoni lap II. rész 2. pontja,
tulajdoni hanyad bejegyzésnél Pdlok Ldszloné nevénél elirds torténhetett.)
Az ingatlant terheli a Budapest II. keriilet, belteriilet 15726/10 helyrajzi szamt
ingatlant illetd csatornadtvezetési szolgalmi jog. Az ingatlan tulajdoni lapjara Palok
Léaszloné (sz. név: I javdra holtig tarté haszonélvezeti jog keriilt
bejegyzésre az ingatlan Czombal Istvan Jozsefné 2 tulajdondban allo részére
(Tulajdoni lap — 1. melléklet, Helyszinrajz — 2. melléklet).

A Budapest I1. keriilet, belteriilet (15733) helyrajzi szimi, természetben Cseppké
utca , kivett kozteriilet” megnevezésti 3401 m? teriiletli ingatlan a Budapest Fovaros
II. Keriileti Onkormanyzat 1/1 arany( tulajdona. Az ingatlan tulajdoni lapjara
Gsszesen 738 m? teriiletre vezetékjog keriilt bejegyzésre az ELMU Halézati Kft
javara (Tulajdoni lap — 3. mellékler).

Péalok Laszloné és Czombal Istvan Jozsefné a 2023. marcius 6-an kelt leveliikben
elsédlegesen kérik az Onkormanyzattél, hogy a 15726/4 helyrajzi szamua telekbél
korabban ellenérték nélkiil Kkisajatitott teriiletrészt az Onkorményzat
ingyenesen adja vissza a tulajdonukba (Kérelem és mellékletei — 4. mellékler).



A kérelemhez mellékletként masolatban megkiildtt dokumentumok szerint - 2)
mellékletként jelolt - a Bp. II. Keriilet Tanacsanak V.B. Epitési és Kozlekedési
osztalya az 1971. aprilis 30-an kelt, 41952/1971. lgyiratszamu hatarozataval a
jovahagyott K-16774 tt.szamu és T-17930 tt. szamu térrajzokon jelolt telkek
szabalyozasat, egyesitését és felosztasat alkalmasnak mondta ki, igy engedélyezte
és elrendelte a 15726/4 helyrajzi szamu telekbdl 135 m? foldrésznek lejegyzését
és a (15733) helyrajzi szamu kozteriilethez torténé bejegyzését is. A hatarozatban
rogzitésre keriilt, hogy a kozteriilethez lejegyzett foldrészletekért kartalanitast
nem allapitottak meg, mivel a lejegyzett teriilet a telek teriiletének 1/5-6d részét
nem haladta meg. A hatarozatban tovabba rogzitésre keriilt, hogy a zoldkar és
keritések értékét becsléssel hataroztak meg, a 15726/4 helyrajzi szamu ingatlanbél a
kozteriiletre lejegyzett foldrészek zoldleltaranak az értéke 6ssz. 356.-Ft 6sszeg volt.
A hatérozatrdl tobbek kozott értesitést kaptak 6zv. Nébenfiihrer Rezséné, valamint
Palok Laszlo és neje.

Palok Laszloné és Czombal Istvan Jozsefné kérelmiikben eléadjak, hogy a 15726/11
helyrajzi szdmu ingatlant - ami akkor még harom jelenlegi ingatlant tartalmazott, és
15726/4 helyrajzi szam alatt volt nyilvantartva - 1966-ban vasarolta Palok
Laszléné és néhai Palok Laszlé (Czombal Istvan Jozsefné édesapja). Allitasuk
szerint a kisajatitds a 15726/4 helyrajzi szamu ingatlanbol tértént, azonban
ténylegesen csak a tulajdonukat képezé ingatlanrészt érintette, mivel a 15726/11
helyrajzi szamu ingatlan hataros a Cseppko utcéval.

A tulajdonosok altal megkiildott - 3) mellékletként jelolt - valtozési vézrajz részlet
masolat és a felosztasi térrajz masolat szerint a Cseppkd utcdhoz tortént
leszabalyozast kovetden a 15726/4 helyrajzi szamu 3231 m? teriiletii ingatlanbol a
1976. februar 12-én engedélyezett T-20628 tt.szamu térrajz alapjan telekmegosztas
soran keriilt kialakitasra 3 db, egyenként 1077 m? teriiletii ingatlan: a 15726/9, a
15726/10 és a 15726/11 helyrajzi szamu ingatlanok. A véltozas utani allapot adatai
szerint a 15726/9 és a 15726/10 helyrajzi szamu ingatlanok 1/1 ardnya tulajdonosa
6zv. Nébenfiihrer Rezs6né sz. Péter Rozsa, a 15726/11 helyrajzi szamu ingatlan
Palok Laszl6 és neje tulajdona lett.

A 15726/11 helyrajzi szam ingatlant a Budapest Févéros I1. Keriileti Onkorményzat
Képvisel-testiiletének a Budapest Févéros II. keriiletének Epitési Szabalyzatarol
sz616 28/2019. (X1.27.) dnkorményzati rendelete és mellékletei (KESZ) alapjén
javasolt szabalyozasi elemként, iranyad6 szabalyozas érinti, amely alapjan a Budapest
II. kerilet, belteriilet (15733) helyrajzi szidmu, természetben Cseppkd utca
kozteriiletébél 130 m? teriiletet kell hozzacsatolni az ingatlanhoz.

A kotelez6 szabalyozast a tulajdonosok a Budapest Fovaros Kormdanyhivatala altal
2023. aprilis 19. napjan zaradékolt T-103635 szamu Vdltozasi vazrajz a 15726/11 és
a (15733) helyrajzi szdmu foldrészletek hatdrrendezésérdl alapjan meginditott
telekalakitasi engedélyezési eljarasban kivanjak végrehajtani (Vdltozdsi vazrajz - 5.
melléklet).

Tekintettel arra, hogy a forgalomképtelen Cseppkd utca kozteriilet teriilete a
szabalyozas kovetkeztében dsszesen 130 m?-el csokken, amely teriilet a 15726/11
helyrajzi szamu magéantulajdonu ingatlan teriiletét noveli, ezért a visszaadas feltétele,
hogy az érintett teriiletrész a forgalomképtelen térzsvagyonbél kivondsra kertiljon.



Az épitett kdrnyezet alakitasar6l és védelmérol szold 1997. évi LXXVIIL torvény
(Etv.) 27. § (8) bekezdése az alabbiak szerint rendelkezik:

. 27. § (8) A kiszolgdlo ut létesitése, bovitése sordn feleslegessé vall kozieriiletet az
érintett tulajdonosok részére vételre fel kell ajanlani. Ha az ilyen teriiletet korabban
kartalanitas nélkiil jegyeziék le, azt az érintett tulajdonosnak térités nélkil kell
visszaadni.”

Az Onkorményzat jogértelmezése szerint Palok LaszI6né és Czombal Istvan Jozsefné
az Etv. 27. § (8) bekezdése alapjan, mint a 15726/11 helyrajzi szamu ingatlan 1/2 -1/2
aranyu tulajdonosai ,,€érintett tulajdonos”-nak minésiilnek, mert Palok Istvanné volt a
lejegyzés idejében is az egyik résztulajdonos, aki nem részestil kartalanitasban, mig
Czombal Istvan Jozsefné a tulajdoni lappal igazoltan Palok Istvan néhai tulajdonos
orokose, igy jogutddja. A 15726/4 helyrajzi szami ingatlanbol annak idején
leszabalyozott 135 m? teriiletnagysag 1/3 részéig, azaz 45 m’-ig (a korabbi ingatlan a
lejegyzést kovetéen 3 db azonos teriiletli ingatlanra lett megosztva, igy erre az
ingatlanra, amely a megosztas utan a 15726/11 hrsz-0 ingatlan a lejegyzett teriilet 1/3-
a jut) térités nélkil szerezhetik meg a KESZ rendelkezései szerint az ingatlanhoz
visszacsatolhato teriilet tulajdonjogét.

A Vagyonrendelet 21. § (1) bekezdése szerint az ingatlan vételarat a helyben szokasos
forgalmi érték figyelembevételével kell meghatarozni. A helyben szokasos forgalmi
érték megallapitasahoz ingatlanszakért6t kell igénybe venni. A leszabalyozasra keriilo
teriilet értékének megéllapitdsara a Vagyonrendelet 4. § (1) bekezdése alapjan a
Hivatal két ingatlan értékbecslési szakvéleményt készittetett.

Az Immowell 2002 Kft. ingatlanforgalmi szakértdje a 2023. majus 15-én késziilt
értékbecslésében a visszacsatolandé dsszesen 130 m? teriilet értékét nettd 25.800.000,-
Ft &sszegre becsiilte, amelynek a téritésmentesen hozzajegyzésre keriil 45 m? feletti
része, azaz a 85 m? teriiletre juté Osszege: nettd 16.869.000.- Ft. (Ingatlanforgalmi
értékbecslés.— 6. melléklet).

A Bering Studio Kfl. altal készitett, 2023. junius 19. napjan kelt ingatlan-értékbecslés
szerint a visszacsatolando dsszesen 130 m? teriilet forgalmi értéke netté 16.300.000-
Ft osszeg, amelynek a téritésmentesen hozzajegyzésre keriild 45 m? feletti része, azaz
a 85 m? teriiletre juté dsszege: netté 10.658.000,- Ft. (Ingatlanforgalmi értékbecslés.—
7. melléklet).

Az Onkorményzat vagyonar6l és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jog
gyakorlasarol, tovabba az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok és helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl, bérbeadasnak feltételeirdl sz6l6 34/2004.(X.13.)
onkorméanyzati rendelet 10. § (1) bekezdése szerint az oOnkorményzati vagyon
targyanak ingyenes vagy kedvezményes &truhdzisardl, tovabba ingyenes vagy
kedvezményes hasznalatba (bérbe) adasarol a Képviseld-testiilet dont.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag (GTB) az Onkorméanyzat Szervezeti és
Mikodési Szabalyzatardl szolé 13/1992. (VII. 01.) Budapest Fovaros II. kertileti
Onkormanyzat Képvisels-testiiletének &nkormanyzati rendelete 11. melléklete 1.3.
pontja és 1.3.7. alpontja alapjan javaslatot tesz a Képvisel6-testiiletnek az
onkorményzati vagyon targyanak ingyenes vagy kedvezményes atruhézasara.

A napirend targyaban a hatdrozat meghozataldhoz egyszer(i sz6tobbség sziikséges.



Hatarozati javaslat

A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy a Budapest Fovaros II.
keriiletének Epitési Szabalyzatarol sz616 28/2019.(X1.27.) Snkormanyzati rendelet és
mellékletei (KESZ) szerinti kotelezd szabalyozés végrehajtasa érdekében a 2023.
aprilis 19. napjan zaradékolt T-103635 szamu Valtozasi vazrajz alapjan a Budapest
Févaros IL. Keriileti Onkorményzat tulajdonat képez6 Budapest I1. keriilet, beltertilet
(15733) helyrajzi szdmu, természetben Cseppkd utca kivett kozteriilet”
megnevezésii 3401 m? teriilet(i ingatlan teriiletébdl a Budapest I1. keriilet, belteriilet
15726/11 helyrajzi szamu, természetben a Cseppkd utca 23/A cimen talalhato,
_kivett lakohaz, udvar” megnevezésti 1077 m? teriiletii ingatlanhoz csatoland6 130
m? teriiletrészbél — a forgalomképtelen torzsvagyonbdl torténd kivonasa utan — 45
m? teriiletrészt (az ennek megfelel6 tulajdoni hanyadot) a 15726/11 helyrajzi szim
alatt felvett ingatlan tulajdonosai, Palok Laszloné és Czombal Istvan Jézsefné
részére térités nélkiil adja vissza, tekintettel arra, hogy azt a 15726/11 helyrajzi
szami ingatlan 1/2 -1/2 arédnyu tulajdonosai az Etv. 27. § (8) bekezdése alapjan a
15726/4 helyrajzi szam( ingatlanbol kartalanitas nélkiil leszabélyozott 135 m? terlilet
1/3-4ig, azaz 45 m? teriilet nagysagig térités nélkiil szerezhetik meg, Palok Istvanné,
mint a 15726/4 hrsz- ingatlan érintett résztulajdonosa, valamint Czombal Istvan
Jozsefné, mint Palok Istvan a 15726/4 hrsz-u ingatlan érintett résztulajdonosa
orskosként jogutdda és 85 m? teriiletrészt (az ennek megfeleld tulajdoni hanyadot)
pedig netté 16.869.000,- Ft vételir megfizetése ellenében a KESZ rendelkezései
szerint az ingatlanhoz csatolhatd teriilet tulajdonjogat - azzal, hogy a valtozasoknak
az ingatlan-nyilvantartasban torténé atvezetésének koltségeit is a magéntulajdonosok
vallaljak.

Amennyiben Palok Laszl6né és Czombal Istvan Jozsefné a 15726/11 helyrajzi szamu
ingatlan 1/2 -1/2 arinyu tulajdonosai a jelen hatdrozatrol szélo értesités
kézhezvételét6l szamitott 60 napon beliil nem tesznek elfogadé nyilatkozatot,
vagy a telekalakitassal vegyes kartalanitasi és adasvételi szerzddést a Budapest
II. keriilet, belteriilet (15733) helyrajzi szdmu, természetben Cseppké utca ,kivett
kozteriilet” megnevezésii 3401 m? teriilet(i ingatlan teriiletéb6l 130 m* nagysagi
teriiletrész forgalomképtelen torzsvagyonbdl torténé kivonasat kéveté 90 napon
beliil nem irjdk ald, Ggy a jelen hatdrozat minden tovabbi jogcselekmény nélkil
hatélyat veszti.

A teriiletrész forgalomképtelen torzsvagyonbdl torténé kivonasanak feltétele,
hogy Pélok Laszloné és Czombal Istvan Jozsefné a végleges telekalakitasi engedélyt
az Onkormanyzathoz benytjtsa.

A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy az Onkorményzat tulajdonaban
1év8 Budapest I1. keriilet, belteriilet (15733) helyrajzi szimq, természetben Cseppkd
utca ,kivett kozteriilet” megnevezésti 3401 m? teriilet(i ingatlan teriiletébsl 130 m?
nagysagu teriiletrészt a részben térités nélkiili visszaadas és részben adasvételi
ajanlat elfogadasat kovetéen és a kdrtalanitdsi és adasvételi szerzodeés
megkotését megelézden vonja ki a forgalomképtelen térzsvagyonbol.



A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy egyuttal hatalmazza fel a
Polgarmestert a telekalakitassal vegyes kartalanitdsi és adasvételi szerzddés,
valamint a valtozds ingatlan-nyilvantartdson tortén6 atvezetéséhez szikseges
nyilatkozatok, vazrajzok aldirdsara.

A Bizottsag a Polgarmester és a Jegyz6 utjan felkéri Annus Bélanét, a Gazdasagi
Igazgatosag igazgatojat, hogy a sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelos: Polgarmester
Hataridé: Soron kovetkezd Képviseld-testiileti tilés

Budapest, 2023. jonius 22.

Orsi Gergely
polgidrmester meghizdsibol eljiarva

e

Annus Bélané
gazdasagi igazgato (

Mellékletek:

Tulajdoni lap hrsz.15726/11

Helyszinrajz

Tulajdoni lap hrsz. (15733)

Kérelem és mellékletei 2023.mdrcius 6.
Valtozdsi vazrajz T-103635 zdradékolt
Ingatlanforgalmi értékbecslés 2023. mdjus 15.
Ingatlanforgalmi értékbecslés 2023. junius I9.
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Lechner Nonprofit KRt. - Féldhivatal

udapest Fovaros Korméanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
undapest, XI., Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal; 172

E-hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat
Megrendelés szam:365632/6/2023

2023.03,06
UDAPEST ILKER. Szcktor 61
elteriilet 15726/11 helyrajzi szim
1025 BUDAPEST I1.KER. Cseppkd utca 23/A.
LRESZ
5ldrészlet terulete valtozas eldtt: 1077 (m2) torld hatdrozat:9002/2004
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
nlvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£il1, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakéhdaz, udvar 0 1077 0.00

. bejegyzd hatdrozat: 164523/1/2006/06.06.14
Terheli a BUDAPEST IT.KER. Belteriilet 15726/10 HRSZ-t illetd Csatorna Atvezetési szolgalmi
jog

WRESZ
*“tulajdoni hanyad: 1/2 térld hatérozat: 177278/1/2020/20.11.18
bejegyzd hatlrozat, érkezési idd: 31865/1876/1976.09.17

: t6rld hat&rozat: 177278/1/2020/20.11.18
jogcim: adésvétel 6526/1967/
jogcim: tulajdonkdzdsség megsziintetése 31865/1976/1976.09.17
jogdllds: tulajdonos

név + Padlok Laszlé

szil. : 1936
a.név : Mérész Erzsébet
cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

. tulajdoni hényad: 1/2
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31865/1976/1976.09.17
jogcim: adasvétel  6526/1967/
jogcim: tulajdonkdzdsség megsziintetése  31865/1976/1976.09.17
jogdllas: tulajdonos
név : PAlik Laszléné
sz.név: Palinkds Erzsébet
sz2il, : 1938
a.név : Palink&s Margit
cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

. tulajdoni hényad: 1/2
bejeqyzd hatédrozat, érkezési idé: 177278/1/2020/20.11.18
jogcim: orodklées
utalas: IX /1,
jogallés: tulajdoncs
név : Czombal Istvan Jézsefné
sz.név: Palok Katalin Szilvia
sziil. : 1966
a.név : Palinkas Erzsébet
cim + 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35. I.16.

ULRESZ
Folytatds a kdvetkezo lapon



1dapest Fdvéaros Kormanyhivatala Foldhivatali FSosztaly

1dapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat
Megrendelés szam:365632/6/2023
2023.03.06
UDAPEST IL.KER. Szektor ! 61
Ateriilet 15726/11 helyrajzi szdm
Folytatds az el5zd laprél
M.RESZ

. bejegyzd hatadrozat, érkezési ida: 177278/1/2020/20.11.18
Holtig tartd haszcnélvezeti jog
utalas: II /3.
jogosult:
név : PAlok Lészléné
sz.név: PAlink&s Erzsébet
sziil, : 1938
a.név : PAlinkds Maria
cim : 1025 BUDAPEST 1I.KER, Cseppkd utca 23/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenn&lld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonproflt Kft. - Féldhlvatal 24

Budapest Favéros Kormdnyhivatala Féldhivatali Foosztdly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 172

E-hiteles tulajdoni Jap - Teljes mésolat
Megrendelés szAnm:8000004/136344/2023

2023.04.04
BUDAPEST ILKER, Szektor : 53
Belteriilet 15733 helyrajzi szdm
1020 BUDAPEST II.KER. Cseppkd utca 015733 HRSZ. "felilvizsgdlat alatt"
LRESZ
Féldrészlet teriilete valtozds eldtt: 0 (m2) t8rld hatdrozat:228194/1/2001/01,10.04
Féldrészlet teriilete vdltozds eldtt: 4452 (m2) t&rld hatarozat:73311//1999,03.04
Féldrészlet teriilete valtozas eldtt: 4206 (m2) t8rld hatérozat:197832//1995.10.31
F6ldrészlet teriilete valtozas eldtt: 3680 (m2) tdrld hatdrozat:395001/1/2003/03.12.05
Foéldrészlet terilete valtozas eldtt: 3567 (m2) tOrld hatirozat:216530/1/2004/99,03.03
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 3459 (m2) térld hatérozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok ter(ilet Xat.t.jov. alosztaly adatok
mdvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
- Kivett koézterilet 0 3401 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 95433/1997/1997.05.08
Az ingatlanbél 130 m2 teriilet Atjegyezve a 15722/7 hrsz.-u ingatlan tertiletéhez (ingatlan
szabdlyozas jogcimén) . .

3. bejegyzd hatédrozat: 197832/1995/1955.10.31

Az ingatlanbdl 120 m2 teriilet Atjegyezve a 15726/6 hraz.-u ingatlan teriiletéhez adasvétel
jogceimén.

4. bejegyzd hatlrozat: 168914/1/2012/12.08.21
Barlang felszini véddbdvezete

ILRES 2
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 118472/1993/1993.03.23
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogéalléas: tulajdeonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 73311/1999/1999.03.04

Egyéb 246 m2 &tjegyezve a 15727/13.hrsz-be.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési iddo: 228194/1/2001/01.10.04

- a T-62531 szama térrajz alapjadn a terillet 139 m2-rel é&s 137 m2-rel cs®kkentve -amivel a
15731/4 hrszami és a 15731/5 hrsz&mi ingatlan teriiletei ndvelve,

Folytatis a kivetkezd lapon



Budapest Fovaros Konndnyhivatala F§ldhivatali Foosztély
Budapest, XI., Budafoki t 59, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes més olat
Megrendelés szAm:8000004/136344/2023

2023.04.04
BUDAPEST ILKER. Sasktor: 53
Belteriilet 15733 helyrajzi szdm
Folytatéis 9z el6z8 laprél
MLRES Z

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 395001/1/2003/03.12.05

- a T-68539 ttszamu térrajz alapian a terilet 113 nm-rel csokkentve, amellyel a 15727/14 hrsz
ingatlan teriilete ndvelve.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 216930/1/2004/99.03.03

- t-62964 térrajz alapjén a terilet csdkkentve 108 m2-rel, amely beolvadt a 15722/9-10
hrsz-be.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 115913/3/2010/10.05.13

Vezetékjog

119 m2 terlletre.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT. tdrzsszém: 11327274
cim + 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.

6. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 141904/2/2012/12.07.13
Vezetékjog
619m2 terilletre.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

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

TULAJDONI LAP VEGE



T,
Dr. To6k Gabriella Osztalyvezet részére!
Vagyonhasznosildsi és Ingatlan-nyilvintartdsi Osztaly
Budapest Fovaros 1L Keruleti Onkormanyzat

03 MR 08

Mechwart liget 1.
Budapest
1024

Budapest, 2023. mércius 6.
targy: kérelem

Tisztelt Onkormanyzat!

Alulfrott Palok Laszloné (lakcim: _ valamint Czombal Istvan

Jozsefné (akcim: [ NG @ cnti kérelemmel fordulunk a T.

Onkormanyzathoz.

Kizarélagos tulajdonunkat képezi a Budapest II. ker. 15726/11 hrsz. alatt felvett, természethen a
1025 Budapest, Cseppké u. 23/A. szam alatt taldlhaté ingatlan. Ezen ingatlant 1966-ban
vasaroltuk (Palok Laszléné jelenlegi tulajdonos, valamint néhai Palok Laszld, aki Czombal Istvan
Jozsefné édesapja volt, 1d. 1. sz. melléklet). Az ingatlan akkor még harom jelenlegi ingatlant
tartalmazott, és 15726/4 helyrajzi szam alatt volt nyilvantartva.

Az ingatlanbél 1971-ben a Budapest 1. Keriileti Onkormanyzat jogel6dje, a Bp. [1. Ker. 'Tanacs
41952/1971. ligyiratszamu hatarozataval kisajatitott 135 m2 teriiletet. A kisajatitas oka a Cseppké
utca tervezett szélesitése volt, amely kés6bb nem tortént meg. A kisajatitott teriilet az
ingatlanunk és a Cseppké utca kdzdtt helyezkedik el. A kisajatités ellenérték nélkiil tértént (Id. 1.
sz. melléklet sargaval kiemelt része).

A 15726/ 4 helyrajzi szamu telek 1973-ban megosztasra keriiit, ekkor jott 1étre a 15726/11 hrsz-(1
telek, amelynek a mai napig tulajdonosai vagyunk. A kisajatitas formailag az akkori 15726/4
hrsz-G ingatlanbdl tortént, azonban ténylegesen csak a mi tulajdonunkat képezd ingatlanrészt
érintette (a masik két késébb létrejott ingatlan a Vihorlat u. fel6li szakaszon taldlhaté, egyediil a
mi 15726/11 hrsz-0 ingatlanunk hataros a Cseppkd utcaval, ez latszik a régi térképmésolaton,
amelyet csatolunk).

Els6dlegesen kérjiilk a fentick alapj4n, hogy a T. Onkormanyzat a kordbban
kisajatitott ingatlanrés#l ingyenesen adja vissza a tulajdonunlkba. Amennyiben ez
nem lenne lchetséges, akkor kérjik, hogy a T. Onkorminyzal biztositson
lehetéséget arra, hogy a telekrészt visszavisarolhassuk.

Jelen leveliinkhéz mellékelt meghatalmazassal egyben teljeskor(i meghatalmazast adunk ezen
igy intézésére dr. Vasadi Méaténak, egyben kérjik, hogy a tovabbi kommunikaciét vele
folytassanak.

*te]efcnszém. A régi tulajdoni lap egy része fényméasoltan nehezen olvashaté,
szlikseg eseten természetesen bemutatjuk ennek (illetve a tobbi mellékletnek is) az eredeli

példanyat.




Tisztelettel: /

L]
1 TR (e ' (1 a0l
PobS Samlane Crowdel ¥l Yesihs
Palok Liszone és Czombal 1sivan . ozsefné

Mellékletek:

1) hatalyos tulajdoni lap (15726/11 hrsz)

2) Bp. 11. Ker. Tanacs hatarozata kisajatitasrol

3) régi tulajdoni lap (15726/4 hrsz) és térképmasolat
4) meghatalmazas

(S




Elektronikusan alairta: _')l"
Lechner Nonprofit Kit. - Fdldhlvatal

Budapest Févéaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, X1., Budafoki 0t 59, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - teljes médsolat
Megrendelés szam:365632/6/2023

2023.03.06
BUDAPEST ILKER. Szektor : 61
Belteriilet 15726/11 helyrajzi szdm
1025 BUDAPEST II,KER. Cseppkd utca 23/A.
LRESZ
Fldrészlet teriilete valtozés eldtt: 1077 (m2) tHrld hatarozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatck terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
- Kivett lakéhéz, udvar 0 1077 0.00

1. bejegyzd hatirozat: 164523/1/2006/06.06.14
Terheli a BUDAPEST II.KER. Belteriilet 15726/10 HRSZ-t illetd Csatorna atvezetési szolgalmi
jog

ILRESZ
»™ tulajdoni hényad: 1/2  t&rld hatdrozat: 177278/1/2020/20.11.18

bejeqyzd hatérozat, érkezési idé: 31865/1976/1976.09.17

t6rld hatérozat: 177278/1/2020/20.11.18

jogcim: adasvétel  6526/1967/

jogcim: tulajdonkdzdsség megsziintetése  31865/1976/1976.08.17

jogé&llas: tulajdonos

név ¢ Palok L&szlé

szil. : 1936
a.név : Mérész Erzsébet
cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

2. tulajdoni hédnyad: 1/2
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 31865/1976/1976.09.17
jogcim: adasvétel 6526/1967/
jogcim: tulajdonkdzésség megszintetése  31865/1976/1976.09.17
jogdllas: tulajdonos
név + PAlik Lészlodné
sz.név; Palinkds Erzsébet
sziil., : 1938
a.név : Palinkds Margit
cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

3. tulajdoni hényad: 1/2
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 177278/1/2020/20.11.18
jogcim: Broklés
utalas: I1 /1.
jogéllas: tulajdonos
név ¢ Czomb&l Istvan Jbzsefné
sz.név: P&lok Katalin Szilvia

szlil. : 1966
a.név : Pidlinkas Erzsébet
cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35. I.16.

I.RESZ
Folytatds a kivetkezd lapon




Budapest Favaros Komanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat
Megrendeiés szam:365632/6/2023
2023.03.06

BUDAPEST II.LKER. Szektor 61
Belteriilet 15726/11 helyrajzi szém

Folytatds az el3zd laprél

ILRESZ
1. bejegyzd hatadrozat, érkezési ido: 177278/1/2020/20.11.18
Holtig tartd haszonélvezeti jog
utalds: II /3.
jogosult:
név : Palok Laszloéneé
sz.név: Palinkds Erzsébet
gzil. : 1938
a.név : Palinkas Maria
cim : 1025 BUDAPEST II.KER. Cseppkd utca 23/A.

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

TULAJDONI LAP VEGE




v . 1 ‘ ’

Bp! II:ker:Tendcs V,E, '
Epitéai &s Kdzlekeddsi osztdlje Ukyiretszdme: 41952/1971,
Budapest, 11,, Mechwaert tér 1, :

Térgy: FéviTendcs VeB, Vrosrendezdsi. és Epitészeti RSosztélys kérésére
telek egyesitése, szabdlyozdsa és felosztdsa irént

HATAROZAT

¢

Bo, PSvArasi.Tandss VIB, VArosrendezdsl és Epitészetl Féomztdlya 121.835/4/70
szlitn liveliinek nel:t adva, Budapest IT.ker. PAlvtlgyl utoa, Szdkla utoa,
mentdn fekvs és a jévdnagyott K-16774 ttszdmu és a T-17930 ttszdmu térrajzo~
kon jelolt telkek szabilyozdsdt, egyesitdését da felosztdsdt engeddilyezem, &
vonatkozd térrcjzokct telekkonyvi keresztillvezetésre alkelmesnak mondom ki,

Elrendelem a K-16774 ttszdmu térrajzon Jelolt
n/3 elatti 179 f foldréeznek a 45618/4 hrez; telekbél,

. ’

qQq 4/ © , 16w f #5621 i "

o 3/ t 3 1 U 15622/11 )] ]

0 3/ " 25 B it 15622/13 ¢ il

PRYAR! 17 ® u 15622/14 BT

v/4 " 87 " " 15722/8 ® "

gL/ " 7o " 15737 " i

g 1/ 4w 86 ® v SRR 2 A TR
hi/ ®- 50 ¥ i 15742/5 " J '
pL/ 12 v . 15745 " "

a /15671/L/ sorszidmu kézterllethez, _

q 3/ elatti 2 i e /15671/1/ hrez, kdzteriiletbdl a

15621 sorszamu telekhez, ,
s 3/ alatti 130 it foldrdsznek a 15722/7 hrsz, telekbll

»3/ " 17" i 15722/8 i
R VAR = p 15726/4 ¢ "
v3/ © 120" " 15726/6 " L
w3/ " 38 © y 15727/11 " !
x3/ » 159" ) 15727/12 .
y3/ 97 " " 15727/13 " .
e 4/ " 56 " y 15727/14 v .
b 4/ " 231 " W 15?31 ] u
o4/ " 160" . 15732 " 0
e 1/ 181 ¥ i St M y
b1/ " 135" ‘ 15737 ¢ i
i1/ " 34" " 15737  © .

a /15733/ hrsz, kdzteriilethez,

r

923,




“a 2 - .
q / alatti lo5 of f8ldrésznek & 15734 hrsz, telekbll valamint a
k 3/ ® 97. ¢ " 15755 " LI
/15758/2/ hroz. egyesitett kizteriilethez, ‘

nl/ e&latti 72 of £61drésznek 15742/1.7 hrsz, telekbdl
o/ * .68" L 15745 i b

15743/3 nrsz, 152 © " tovédbbd

m 1/ aletti 368 of foldrdsznek 15745 hrsz, telekbsl a
/15742/8 hrsz, egyesitett kﬁzterﬁlethez‘

r 1/ alatti 18 o f5ldrdsznek & 15745 hrsz, telekhdl
% l/ n 230 n " -15745 1} f1
a 3/ n 84 " t 15745 1 "
v/ " L v " 15749 " "
W l/ n 46 ||. " 15750/2 " "
x l/l. i 5 ‘v’o' 1] 15750/3 ] W
»p3/ ° 8g % n 15755 f

& /15757/1/ hrsz kbzterulethez,

8 1/ alatti 4o o foldfésznek 15757/1 % kozteriiletdbdl a
15745 hrsz, telekhéz :

/L5743 /4 hrsz, 321 o kozteriiletnek a 15745 hrsz. telekhaz
o/ alatti 614 f f3ldrésznek = 15760 hrsz, telekbdl a /15806/hrsz. kizteriilethez
e/ ] 69'u " 15750 i i /15806/ n ft
v/ u 307 it 15.760 " i /15763 /4/1! "
t/ n 591 of B 1 157:60 " ] /15775 /G/H il
j/ n 235 W - it 15760 " W /15753/4/n W
a/ " 214 " 8 a /15806/ " kozteriiletbhdl
(A gz M /5773/7/ %
g/ it 317 n L /15758/1/ " "
k/f " 781 # b /157639/3/ * B
ey 39 n i /15775/6/ * "
W/ 19 3.u \U /15?58/2/ 1t i )
zg/ " B " /15733/ " " e 15760 hrsz, telekhez
p/ alatti 3o of féldrészne;zegyesitett /15775/6/ hrszeb8l a 15773/9. hrez,
' ingatlanhoz
8/ v . . /15775/6/ 15775/3 * O °
na4/" log @ i a 15832 . " telekbll
m 4/ 1] 104_ 1 1t 15833/4 " 1
14/ " g 4] 15834 i ]
h 4/ W 17 A1 11 15838/2 1) a

Q2a°




~ 3 -

g 4/ alatti 123 r’ foldrdsznek a 15839/1 hrsz telekbdl

£4/ * 2366 " 15839/2 E

e 4/ " 132 15840/1 ® " :

a4/ w137 " i 15840/2 " | " /15806/ hrsz. kSzter,-hez

k 4/ v 1@ w /158067 hrsz, kdzterliletbdl a 15834, hrsz,
telekhez

vi4s 70 9 " 15793 " telekbsl

p4/ " 46 » ¢ 15794 »  ®

r4/ * gpw 15795 » .

g4/ v 177 » i 15798 " " @, /15805/ hrsz. kbzterilethesz

cl/ » 167 " az egyesitett 15737 hrsz, tolokbdl .

e/ g0 M “ 15737 * " a /15742/8/ hrszi ==

15754/4 hrez, 267 o foldrésznek . 8 15758/2 hrsz, kdzterllethesz

£ / 2lat¥i 20 of £6ldrésznek /15758/1/ hrsz. kdztersbSl a /15806/ = ™ -

B2 ¥ Gupe B /15758/1f " az e;yesitett

15760 hraz.~hoz torténd bujegyzés b,
A kozteriilethez lojegyzett teriletekdért kirtalanitdst nem dllapitok meg,

A személyi tulajdonban 1évé ingatlanokbdl kdztoriiletre lejoegyzett
fildriezck zdldleltdrdnck ds o kewitések drtdkét e kdvetkezdkben
4llapitom mog}

-

15622/11 hrsz, p/3/alatti 3 of nagysigu £oldrdszens .

2 dab diszbokor 304~ Pt
Koritds 14 m k81ldbozetos, uj, idomacdl
130004~ "
) 098z ¢ 13030,~ Mt g
15622/13 hrez, o 3/ olotti 25 of nooysdgu £oldrdszent  *
1 db kortofa 2065~ Pt
20 " rézse mogostorzaeti 2004w "
20 % W alcesonytorzeil 2004~ Y
kerités 13 m drdtfonctos rozoga 20004=
tigszs 2606.~ Pt
15722/7 hrsz, 3 3/ alctti 130 of nagysdgu foldrdszen:
2 db didfa 476.= Ft
lo © dszibercck loool- L
korités 27 m dvdtfonctom, kSzepus
roasz 4llc otban 4000, "
) Soeas 5476 .~ F%
15726/4 hrsz, + 3/ alctti 135 of nogysdgu tortiloton: ‘
2 db sclmafa 156~ P%
lo t8 =2818 200.=_" |
) USsZ 356,~ Pt
15726/6 hrsz. v 3/ cletti 120 f nogysdgu turilut.ns
16 t8 szdlé 320~ Pt
1 db kortufc 1l50,~ "
4 18 rdézsabokor 484~ T
koritds 25 m drétfonctos, kdlib;zutoiBOOO:r n
- 888z 13518 = It

963,




4 -

15727/12 hrsz, x 3/ clatti 159 of ncgysdgu £oldrdszens :
1 db clmcfe 2204~ Pt

3 " Egziber:ck .,3004 ¥
5 £6 82818 loos= ¥
5 +8 rézsa 6oy~ "
2 bokor futordase 304~ %
koritis 24 m deszorckott kdfcl ‘
1 m meses ‘ 60004~ "
9882 671o.~ %
15727 /13 hrsz. y 3/ eletti 97 of nogysdgu foldrdészen: ‘
12 4b 8szib: rcckfin l200.= Pt
3 bokor rdzsa 454~ ©
koritds 24 m k8ldbrzotes, drdtionctes _ 10000e=
o882z 11245,« F¢
15727/14 hrsz. o 4/ alutti 56 m2 negysigu £65ldrdszent
1 db didfa 2 714,= T%
kexritis 23 m betonldbezat és oszlopokon )
dréthdld keritds 3000¢m ¥
58z 3714~ Tt
15731 hrsz. b 4/ clotti 231 of nogységu toriilutoen d
.3 db disd 1500,~ FY
4 M kajsziboreock vlorv Jdett —
20 t8 82318 4004~ ¥
e rit»s 50 m drdtfonctos Yo8s2 éllepOtb°?3ooo -
P 688zt 4900,~ I't
15734/1 hrsz. q clotti o5 of ‘ S
al/ % 181 " nogzysdgu foldrdszan !
17 &b Jszibercckfe 1700+~ T
2 & aiéfa o 528k ¥
Useas 2228,~ Pt
15742/5 hrsz. h 1/ clottd 50 o nogysdgu £61drészun ‘
1o &b diszbolkox l50,- It
koritds drdtfonct, j4, 18 m 80004 "
vasa 8l50.~ Pt

15742/17 hrsz, .n 1/ cletti 72 f nogredgu £8ldrdszon:
koritdes forcgott turméskd 1lédbozc tos ‘

1 m meges, 20 m hosszu, idoriaosl 200004~ F%
15749 hrsz, v 1/ cletti 71 o negysigu foldrdszun: ‘
lo dh 8sziborcek 500~ Pt
lo ® ribizlibokor loos= "
korités 31 m roszs, drdtfonctos 60004 "
. dssz 1y . 6600~ Pb
15833/4 hrsz, m 4/ cletti lod o negysdgu foldrdszen: 4
5 .db 8szibercek loooi~ Pt
1Y glme loo,~ W
keritdes 21 m drdtfonwt nodgvcevdz:s 80004= "
Osgzs 0loo,~ Pt
15773/9 hrsz. p/ cletti 30 of nezysdigu foidriszens
1 &b cseresznyefo looe~ It
6 db sz31dtd 180~ ¥
kuritds kdldb: z-tos drét 38 m 45004~ "
09824 4780, It

q62.




: “~ 5 =
15775/3 hrsz. 8 / alctti 11 of nogysdgu £6lavdszen

3 db orgoncfa 90~ Ty
3 " eagres : 75e= i
15 " pibdizli 4508~ "
keritds drétfonct, szdgves 20 m 40004~ "
. 08824 4615 ;= T
15839/1 hrez, g 4/ alcttl 123 nf nosysdru £.10riszens
1l db szilvefc 200i= Tt
lo " 52816%68 2004w @
3 " Ssmiberr ok 2404~ ¥
1 ¥ mchénia 20,~ Y
kerites 42 m betonoszlozokon ‘
1ibezstos i AOND g
: 6ssz3 906Go,~ It
15839/2 hrsz, £ 4/ clctti 236 of nogysdgu £uldrisaon;
1 db did 5004~ Tt
3 " alme , 2405= M
20 t0 ribizli . 2000~ ¥
2 db funybéfc GO, ¥
koritds 32 m butonoszlopos, g
. drdtfonct, 1dbrzctos - —.. 80005 8
. . bssz: . 5000,~ It
15793 hrsz, o0 4/ clotti 7o uf negysdgu foldriszung i N
‘1 db cacreszmyefe , 150.= Pt :
keritds 25 n roesz L looose ®
) _ EEE 1150~ It
15794 hrez p &/ clotti 46 of nogysieufoldrészon: ¢ 4.
1 db’'dié S e T 550a= T
5 éb szilvefe 4opiw ©
lo " orgoncbokor l505- hi
s Gaezt By~ 1%
» . ‘ P - ~ 4/(0‘~9"_
15795 hrszy ¥ 4/ clottd 47 o neységan £foldrdgzang ¢
léokoritds 26 m hosszn Goszs 65004~ I't
15840/2 hrsz, 4 4/ clotti 137 of nogysdgu £Oldr szons '
4 ab szilvogo 2 3204= Pt
20 bokor rdszan 200,= ¥
1 " orgona o 155= @
kerités 28 m rogsz illopotban | 30004~ 1
beszs 3535, T%
15840/ hrsz, ¢ 4/ cletti 132 of negysigu foldriszens
2 db dis : ‘ 10004~ %
3 t38 sz818 ' Goy= W
1 a% mugzyfe log,= "
kurités 21 m idonves, régi, do j6 ‘
kyiotes Bood m Y

Osszg . 9160,= I't

A II. 2861d4k$6 utee montdn fukvs 157565 hrsz, V, épitdsi Svezutbon folvd
telokhez © Jévihegyott T=17930 ttszdnu térrcjz szorint closd terlilotet,
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MEGHATALMAZAS

Alulirott Palok Laszloné (sziiletési hely és 1d6:

valamint

Czombal Istvan J6zsefné

eziton meghatalmazzuk dr. Vasadi Matét (lakohely: _
hogy minket a Budapest 1I. ker. 15726/11 hrsz. alatt felvett, természetben a 1025

Budapest, Cseppkd u. 23/A. szdm alatt talalhato ingatlanunk és a Cseppké u. kozott talalhato,
koribban t&liink kisajatitott telekrésszel kapcsolatban a Budapest II. Keriileti
Onkorményzat el6tt teljeskdriien képviseljen.

Budapest, 2023. marcius 6.

jb" X : ,ll"_ ’ ) " vHMe,

Palok Laszloné
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Czombal Istvan JoOzsefné

A meghatalmazist elfogadom Budapesten, 2023. marcius 6-an:

\

dr. Vasadi Maté

Elttink mint tanuk el6tt:
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INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1025 Budapest, Cseppkd utca 23/A.
Kivett koztertilet
megnevezeésl

15733 Hrsz.-a
Ingatlant érint6 leszabalyozandé tertiletrsl

6 - u,UL\(.g}\b&

Immowell 2002 Kft.



ERTEKELO LAP

1025 Budapest, Cseppkd utca 23/A.
15733 Hrsz.-a
Kivett kozteriilet megnevezési ingatlanbol

leszabalyozando teriilet
netto értéke:

25 800 000,- Forint azaz

Huszonotmillio-nyolcszazezer forint.

Budapest, 2023. m4jus 15.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel&
Szakértéi engedély szam: 3136/2002

1025. Budapest, Cseppk6 utca 23/A. eldtti kozteriilet 2 Immowell 2002 Kft,
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Osszefoglalas
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1025. Budapest, Cseppkd utca 23/A. el6tti kozteriilet 3
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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizo

Budapest F6évaros I1. Keriileti Onkorményzat
1024. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1025 Budapest, Cseppké utca 23/A. szam alatti kivett kozteriilet megnevezésii
ingatlanbdl leszabélyozando teriilet értékének becslése.

I3 Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest F6véaros II. Kertleti
Onkormanyzat képviselje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 4tadta a rendelkezésére all6 informaciokat. Az értékel6 attekintette a
rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2023. méjus 10.-én.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapt el]aras
modszerét valasztotta a telek értékének meghatarozéasanal.

Az értékelés fordul6napja: 2023. méjus 15.
Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megillapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

o AIL Kkeriiletben kialakult telkek értékesitési drszinvonalat.
o Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.
o A telek kozmfivesitettségét.

e Azingatlan jogi helyzetét, hasznosithatosagét.

e Azingatlanon 1évé épitmények potlasi koltségét.

1025, Budapest, Cseppkd utca 23/A. elétti kozteriilet Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hianyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolydsol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban miikod6 hivatédsos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonériékelési ttmutatéjanak médszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt

Szakértd az ingatlan nyilvantartds szerinti tertiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizarblag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet hibakert
felelGsséget nem véllal.

Az értékelést kérd tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informécidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytdllok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljgk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérg tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlaséat akadalyozo korilményrsl nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felelGsséget olyan késébb jelentkezé tényezokért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé — kotelezettségek — vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabbé, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

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

1025. Budapest, Cseppkd utca 23/A. el6tti kozteriilet 5 Immowell 2002 Kft.



3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletének hegyvidéki részén helyezkedik el, a
Zoldkert at és Palvolgyi at kozott a Cseppksé utca mentén. A kozvetlen
kérnyezetében csalddi hazak, illetve kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. A
teriilet kozlekedési és infrastrukturélis szempontbol éatlagos. A legkozelebbi
tomegkozlekedési eszkozzel, a 29-es busszal, a Kolosy tér és a Kapy uat
Havosvolgyi at keresztez6dése elérhetd. Gépkocsival a Hiivosvolgyi at - Kapy at
Csatarka ut felél és a Szépvolgyi ut - Csatarka at felsl kozelithets meg a
Belvarosbol. Az aszfaltozott uton van parkolasi lehetéség. Az  ingatlantdl
gyalogosan is elérhet6 tavolsagban épiilt meg a II. kertilet egyik hegyvidéki
kereskedelmi kézpontja.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlanrész a nyilvantartds szerint a Cseppké utca alatti kozteriileti
ingatlan telkébdl lesz kiszabalyozva. Az ingatlan a Palvolgyi at és Zoldkert utca
kozotti  kozteriileti részb6l &ll. Az utcakban minden kozm@ kapcsolat
megtalalhat6. A vizsgalt ingatlan teriilete enyhén lejt6s. Az ingatlan rész jelenleg
nincs bekeritve. A vizsgélt leszabalyozandé teriilet a Cseppké utca 23/A cimi
ingatlan el6tti rész, mely valamikor az 1960-as években keriilt az ingatlan
tulajdonosait6l elcsatolasra a kozuat szélesitése céljabol. Mivel a kozterilet
szélesitése nem valésul meg, ezért a fenti tertiletet az eredeti tulajdonosok részére
vissza kell adni. A vizsgalt ingatlanrész 130 négyzetméteres tertilet. A vizsgalt
ingatlan részen értékes, védett novényzet nem taldlhat6. A Budapest Févaros 1L
Keriileti Onkorményzat Képvisel§-testiiletének 28/2019. (XI. 27.) 6nkormanyzati
rendelete, ,Budapest Févaros II. keriiletének Epitési Szabalyzatarol” értelmében a
teriilet Lk-2/SZ-10 6vezetbe tartozik, mely laké célu épiilet elhelyezését engedi.
Felszin feletti beépithet6sége 15%, szinttertileti mutatéja 0,4, legnagyobb
épiiletmagassag 6,0 méter, zoldfeliileti ardnya 75%. Az Lk-2/SZ jelt épitési
ovezetek jellemz8en lak6épiiletek és intézmények elhelyezésére szolgalnak. ,A”
barlangvédelmi z6naban van. A vizsgalt teriilet jelenleg kozteriilet, de a 15726/11
Hrsz.-t beépitett ingatlanhoz tervezik csatolni.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025 Budapest, Cseppkd utca 23/ A.
Helyrajzi szam: 15733
Tipusa: Kivett kozteriilet
Tulajdonos: Budapest I1. Keriileti Onkormanyzat. 1/1
Telek Ossztertilet: o 3401 m?
Vizsgalt tertilet: 130 m?
Bejegyzés: Vezetékjog 619+119=838 m2, Jogosult: EIm{i Halézati Kft.,

1025. Budapest, Cseppkd utca 23/A. el6tti kozteriilet 6 Immowell 2002 Kft.




4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci dsszehasonlitason alapulé értékelését. Az

értékelés soran a hasonl6 adottsagu és funkci6ji ingatlanok elhelyezkedési, fizikai

allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozé kiilonbséget vizsgalta, természetesen

figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakérté a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.

o A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval dsszefliggd kockazata.

o A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

o A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A vizsgélt ingatlanok jogi helyzetére.

4.1. Piaci 6sszehasonlités telek ingatlan

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos ingatlanarat, a kinalati
drak artartalékédval csokkentve, valamint a vizsgédlt ingatlan sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (198 400,- Ft/ m?), a vizsgalt ingatlanrész
alapteriiletével (130 m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlanrész becsiilt piaci
értékét. Ezen érték megegyezik a kisajatitassal érintett ingatlan értékveszteségével.

198 400,- Ft/ m2 * 130 m2 = 25 792 000,- Ft.

Vizsgalt ingatlan becstilt nett6 ara kerekitve: 25 800 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsigokkal rendelkezd, 1025.
Budapest, Cseppké utca 23/A. szam el6tti  kozteriileti  ingatlanbdl
kiszabélyozand6 teriilet értékének becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést
a mellékletben szerepl$ tablazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a
korlatozé feltételekre, a 2023. méjus 15.-1 fordulénapra,

az ingatlanrész netté értékét
25 800 000,- Ft.
azaz
Huszonoétmillié-nyolcszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.

1025. Budapest, Cseppkd utca 23/A. eldtti kozteriilet Immowell 2002 Kft.



TANUSITVANY

Az értékelé ezennel legjobb tudésa és meggy6zédése alapjan az alabbiakat

tanusitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat —és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény dltal tartalmazott elGfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajléstél mentes szakértdi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyét képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

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

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

Budapest, 2023. majus 15.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
gL L 2002 KF1
1HMO\W"‘N Bonpas .

adarvn

1025. Budapest, Cseppk6 utca 23/A. eldtti kozteriilet Immowell 2002 Kft.



Fot6dokumentacio:

1025. Budapest, Cseppkd utca 23/A. el6tti kozteriilet 9 Immowell 2002 Kft.
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A szakvélemény 3 azonos, szamozotl példanyban késziill, ez a(z) /3. példiny

Ertékbecslési szakvélemény
a
1025 Budapest, Cseppkd utca 15733 helyrajzi szamu ingatlan alkotta,
természetben
KOZTERULET
130/3401 tulajdoni hanyada
forgalmi értékének meghatarozasahoz

Budapest, 2023. junius 19.



VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értekel( tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakérté(k) neve: Taéth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2023.06.19.
Az értékbecslés hatalya: 2023.09.19.
A vizsgalat célja forgalmi érték megéllapitasa értékesitéshez
Megbizd: Budapest 11. kertileti Polg. Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai
Az ingatlanok megnevezése: Kivett, kozteriilet
Az ingatlanok cime: 1025 Budapest, Cseppkd utca (15733 hrsz.)
Ertékelt jog / terjedelme tulajdon 130/3401
Az ingatlanok leirasa: Telek Idb 3401 m? Epiilet 0db  Om?

Vizsgalatunk targya Budapest I1. keriilet, Palvolgy véarosrészében, a Cseppkd utca Palvolgyi ati keresztezddésének
kozelében fekvo 6nalld ingatlan mely mely természetben kivett kozteriilet (Cseppkd 1t része). A rendelkezésiinkre
bocsétott valtozasi vazrajz szerint a teriiletb8l 130 m2 kiszabalyozésra keriil, és azt a szomszédos 15726/11 hrsz-0
telekhez csatoljak (Cseppké Gt 23/A.). A kdrnyezet jellemzden csaladi és sorhazakkal, valamint reprezentativ villakkal
szabadonalléan beépitett lakodvezet. A II. keriilet kozpontjai a 11-es és 111 jelii busszal (megalloik a vizsgalt
ingatlant6l kb. 500 méterre, a Térokvész aton talalhatok) kozelithetdk meg; a legkdzelebbi metroallomas a Széll
Kalman téren van. Autdval a belvaros szilard burkolatu uton érhetd el.

A vizsgalt ingatlan kozteriilet, a Cseppkd utca, melyen szerény a napi gépjarmiforgalom. A szabélyozassal ¢rintett
telekrész a Cseppkd utca, Palvolgyi Gti keresztez8désének koézelében, annak északi oldalan, a 15726/11 hrsz-0
ingatlannal (Cseppké utca 23/A.) kdzvetleniil szomszédosan elhelyezkedd, a kialakult llapot szerint, a lakodingatlan
megkozelitését szolgald beépitetlen és keritetlen teriilet. A teriiletrész pontos mérete, Megbizo tajékoztatasa (valtozasi
vazrajz) alapjan 130 m2, téglalap alaku teriilet a Cseppké utca vizsgalt szakaszanak északi, a 15726/11 hrsz- ingatlan
déli oldaldn. A Kkiszabalyozand6 telekrész a kozvetleniil szomszédos 15726/11 hrsz be nem jegyzett atjardsi
szolgalmaval terhelt. A vizsgalt teriiletrész a Cseppkd utca szintjénél cca. 2,0 m-rel magasabban fekszik, amin a
szomszédos lakdingatlan megkozelitése céljabol lejtot alakitottak ki.

Az érvényes szabalyozas szerint a telek Lke-2/SZ-10 lakoteriilet dvezetbe sorolt. A telek szabadonalloan, 0.4-es
altaldnos szintteriileti mutatd és 6,0 m-es épiilet magassag megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban ¢épitheté be. A
telekrész alakja és fekvése, valamint a kialakult aGjaras miatt 6nalléan nem épithet be, az elsésorban a szomszédos
15726/11 hrsz-0 ingatlan bovitési tartalékaként értékesithetd.

Forgalmi érték (nett6): Fajlagos érték

Osszehasonlitd megkézelités 16 300 000 Ft 125 384 Ft/m?

Maradvany szemléletli megkozelités

Egyeztetett érték _ 16 300 000 Ft 125 384 Ft/m?

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt dsszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkeét
fé1 kényszertél mentesen jér el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”
Egyéb megjegyzések

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

Budapest, 2023 jinius 19. TN
;) . LB \ f {f Q D ~
\ 2\ oy A (WA ¢
.................. R reiuly . (N TP
dr. Térdk Tamas Tléluﬂpérer / \
jogasz okl. épitészmé of(, okl. kozgazddisz, '
ingatlanforgalmi értékbecslé ingutlanlbrgih‘mi trt¢kbecslo, ]

tigyvezetd igazgatd




TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI OSSZEFOGLALO

TARTALOMJEGYZEK

1.

FELADAT MEGHATAROZASA
1.1. Megbizé

1.2. Megbizas

1.3. Az értékelés célja

1.4. Az ¢rtckelés idopontjai, hatalya

TARGY] ALAPOK, ELVEK, FELTETELEK
2.1. Adatszolgaltatas

2.2. Szakértdi modszer

2.3. Korlatoz6 feltételek

AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK
3.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok

3.2. Komyezet, megkdzelités

3.3. Telek

3.4. Kézmiivek

3.5. Felépitmények

3.6. Hasznositas, fejlesztés

3.7. SWOT analizis

PIACI HELYZET

ERTEKKEPZES

5.1. Ertékelési mod meghatarozasa

5.2. Osszehasonlité értékelés

5.3. Hozadéki értékelés

5.4. Ertékek egyeztetése, végsd forgalmi érték

OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

- Tulajdoni lap mésolat

- Helyszinrajz

- Valtozasi vazrajz

- Szabalyozasi terv kivonata
- Fotok



1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizé

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

1.2. A megbizas targya

Megbizé megbizast adott a Bering Stadié Kft. (1067 Budapest, Eotvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1025 Budapest, Cseppké utca (15733 hrsz.) alatt nyilvantartasba vett kivett,
kozteriilet kiszabalyozandd részének értékét (telek). A rendelkezésiinkre bocsatott véltozasi
vézrajz szerint a teriiletb6l 130 m? kiszabdlyozasra keriil, és azt a szomszédos 15726/11 hrsz-u
telekhez csatoljak.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya

- helyszini szemle 2023. janius 13.
- értékelés zarasa 2023. junius 19.
- értékelés hatalya 2023. szeptember 13. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAI, ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentaciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap (2023.04.04.)

- valtozési vazrajz

- helyszinrajz

- szabalyozasi terv kivonata

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumentumok tanulményozasat kdvetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képvisel8je nem vett részt.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval végeztiik az ért¢kbecslést.



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 vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara
vonatkozd 25/1997. (VIIL. 1.) PM és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhato meg, melyek az aldbbiak:

- Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapulo €rtékelés,
- koltségalapi megkozelités.

A dsszehasonlitd értékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalésult, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgllt esetre valo
kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.

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

A koltségalapui érték-meghatirezas Iényege, hogy az eszkoz Gjraeloallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékesokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékeét.

A fenti moédszerek koziil az adott eszk6zhoz és célhoz leginkabb megfeleld értékmeghatarozasi
modot/modokat a Megbizott vélasztja ki, a valasztas 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 Megbizo
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt - informéacidk hitelességéert a
Megbizott felelésséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat a fébb 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 hozzajarulasaval torténhet.

Kifejezett megbizas hidnyaban nem végeztiink kérnyezetvédelmi vizsgalatot, illetve elemzést
¢és nem tekintettink at multra vonatkozé dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tajékoztatast hidnyaban, a jelentésben abbol a vélelembdl indulunk ki,
hogy az ingatlan nem szennyezett. Ettdl fiiggetleniil azonban, ha a helyszini szemle sorén, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a tertilet
feltételezhetéen szennyezett, akkor errdl Megbizot tajékoztatjuk.

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 II. keriilet, Palvolgy varosrészeben, a Cseppko utca Palvolgyi ati
keresztezodésének kozelében fekvd onalld ingatlan, mely természetben kivett kozteriilet
(Cseppké 1t része). A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz szerint a tertiletbol 130 m?
kiszabélyozasra keriil, és azt a szomszédos 15726/11 hrsz-u telekhez csatoljak (Cseppké 1t
23/A)).

3.1. Azonosité adatok, jogi viszonyok (2023.04.04.)

- cim: 1025 Budapest, Cseppko utca

- helyrajzi szam: 15733

- teriilet (m?): 3401

- megnevezés: kivett, koztertilet

- tulajdonos: I Keriileti Onkorméanyzat _

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: 1991. évi XXXIII tv.

- jelzélog: -

- szolgalmak: Vezetékjog 119 és 619 m? teriiletre

jogosult: ELMU"Halozati Kft.

- egy¢eb: Barlang felszini védodvezete
Utalas korabbi teriiletvaltozdsokra

- széljegyek: | -

* a kiszabalyozand6 telekrész a kozvetleniil szomszédos 15726/11 hrsz be nem jegyzett atjarasi
szolgalméaval terhelt.

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az a tulajdoni lap tanisiga vezetékjoggal
terhelt. A bejegyzett vezetékjog nem befolyasolja érdemben az értékelt ingatlanrész
értékét.

Ertékelésiink per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet belsé (II) részén, Csatarka varosrészben
fekszik

A 11 keriilet Buda északnyugati részén talalhato, a ITI. és a XII. keriilet koz¢ ¢kelédve, keletrdl
a Dundval, mig délr8l — egy kis szakaszon — az 1. keriilettel is hataros. Nyugati hatdrvonala
megegyezik a fovaroséval, itt félkorben Gvezi a Budai-hegyvidék vonulata és a keriilettel
hataros telepiilések, Solymar ¢s Remetesz6los (Nagykovacsi).

A 1I. keriilet mai arculatdnak és varosszerkezetének kialakulasaban meghatarozoak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t61 megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kozott) konnyen elérhetévé tette a budai dombokat, kiilondsen a Roézsadombot.
Elészor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, SzemlShegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vilaghdbori utin az jjaépillé févaros egyik legnagyobb
presztizsértékil, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utobb kiilsé varosrészeket is



hozzékapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a Torokvész Gt Kapy uti korforgalmu keresztezédésétol a Verecke 1épeson
keresztiil kozelithetd meg. A kornyék a budai Csatarka-Palvolgy régid (ismertebb nevén:
,,Guggerhegy”) egyik kedvelt, magas presztizsii hegyvidéki lakodvezete, mivel a térség
gyakorlatilag 6sszefliggé zoldfeliilet, a varoskézpont kdnnyen elérhetd, de a kémyezeti és
zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tébbnyire
karbantartottak. A természet és a jO levegd kedveldi néhany percen beliil elérhetik a varos
legnagyobb osszefiiggd erdéségeit, a Harmashatdr-hegy, Hiivosvolgy, vagy akar Adyliget
csendes kirandulohelyeit. Az ingatlan kozelebbi-tavolabbi kornyezetében all6 villaépiiletekben
szamos diplomaciai képviselet miikodik. A tagabb kornyék iskoldkkal, kereskedelmi és
szolgaltaté egységekkel (Moricz Zsigmond Gimnazium, Rézsadomb Center, Rézsakert
Bevasarlokozpont stb.) jol ellatott.

A kémyezet jellemzden csaladi és sorhazakkal, valamint reprezentativ villdkkal szabadonélldan
beépitett lakodvezet.

A 1I. keriilet kozpontjai a 11-es és 111-es busszal (megalloik a vizsgélt ingatlantol kb. 500
méterre, a Torokvész Gton talalhatok) kozelitheték meg; a legkozelebbi metroallomas a Sz¢ll
Kalman téren van. Autoval a belvaros szilard burkolat( aiton érhetd el (egyik lehetséges utvonal:
Torokvész it-Bimbd Gt-Margit korat). A személygépkocsik parkolasa az utcan korlatozott
szamban megoldhato, a teriilet nem fizet6 ovezet.

3.3. Telek

A vizsgalt ingatlan kozteriilet, a Cseppké utca, melyen szerény a napi gépjarmiforgalom. A
szabalyozassal érintett telekrész a Cseppké utca, Palvolgyi uti keresztezOdésének kozelében,
annak északi oldalan, a 15726/11 hrsz-0 ingatlannal (Cseppkd utca 23/A.) kozvetleniil
szomszédosan elhelyezkedd, a kialakult allapot szerint, a lakoingatlan megkozelitését szolgalo
beépitetlen és keritetlen teriilet. A teriiletrész pontos mérete, Megbizo tajékoztatasa (valtozasi
véazrajz) alapjan 130 m?, téglalap alaku teriilet a Cseppkd utca vizsgalt szakaszanak északi, a
15726/11 hrsz-0 ingatlan déli oldalan. A vizsgalt teriiletrész a Cseppkd utca szintjénél cca. 2,0
m-rel magasabban fekszik, amin a szomszédos lakdingatlan megkozelitése céljabol lejtot
alakitottak ki.

3.4. Kozmiivek, infrastruktira

A telek teriiletén, jellege miatt, jellemz6 a kézmiivek vezetése, 6nallé koézmiikiallasokkal
azonban nem rendelkezik. A szabélyozassal érintett 15726/11 hrsz-1 telek szintén rendelkezik
valamennyi a teriileten elérhetd kozmiivel, amit a kiszabalyozandé 130 m’-es telekrészen
vezettek at.



3.5. Felépitmények,

A kiszabalyozandé 130 m?-es telekrész beépitetlen, és kozteriilet feldl keritetlen, egyéb

iranyokbol keritett.

3.6. Hasznositds, fejlesztés

Szabalyozasi kdrnyezet

A vizsgélt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz616 28/2019. (XI. 27.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési eldirasokat
tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lke-2/SZ-10-jelii, lakoteriilet
épitési dvezetbe sorolja. A kiszabalyozandé 130 m2-es tclekrész beépitési paraméterei a

kovetkezok lennének:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
ovezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja

- telek Altalanos | parkolasi | mértéke | magassiga
terlilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt

m? m m % % m¥m’ | m¥m? % m
Lke-2/SZ- Sz 1000 - - 15 25 0,4 0,2 75 - 6,0
10

A telek szabadonall6an, 0,4-es éltalanos szintteriileti mutatd és 6,0 m-es épiilet magassag
megtartisa mellett, a felszinen 15%-ban épitheté be. A telekrész alakja és fekvése, valamint a
kialakult tjaras miatt 6nalldan nem épitheto be.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlan tresen all.




3.7. SWOT analizis
Elényok Hatranyok
(+) )
JO elhelyezkedés ~ kis méret
be nem jegyzett atjarasi szolgalom
Lehetéségek Veszélyek
) )

4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasdg 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany masodik hullimaban az ipar €s
egyes szolgaltato agazatok (informacio és kommunikacid, pénziigy) ellendllénak bizonyultak.
A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutato kockazatot jelentett,
hogy 2021. mércius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd oktoberben
a negyedik hulldma, amely ismét szigoribb korlatozd intézkedések bevezetésél tette
sziikségessé. Az orszagos afoltottsig novekedése miatt a 3. hullam sordn bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyaréra fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétol a novekvo
fertdzésszamok mar jelezték a 4. hullam érkezését. A hatékony vakcindknak és az
atoltottsagnak koszonhetden az Gjabb hullamok mar nem sziikségszerien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a kés6bbi hullimok gazdasagi hatasa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkdzi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 elétt mar nem varjadk a mértékado
forrasok.

Gazdasigi mutaték 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Forrdas: KSH 2022

GDP novekedés (%) 2.9 2,1 4,2 4.8 4,5 50 |50 |4l
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 3,0 5.0 4,7 6.0 7.6 -02 | -13.3 | 6,4
Ipari termelés (%) 1,5 0,8 53 3.9 5.4 -4.8 18,8 | 6.7
Beruhazasok (%) 1,9 -144 | 16,7 n.a. n.a. n.a. n.4. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6.8 5,1 4,2 37 3,5 43 52 3,8
Inflaci6 (%) -0,1 0.4 23 2.9 4,0 3.3 5.3 14,6
HUF/EUR (éves atlag) 309,9 | 3114 |309.2 |318.8 | 3253 | 3511 |357.9 3913
HUF/USD (éves atlag) 279.4 | 2814 | 2742 |270.2 | 2906 | 307.9 | 2970 | 3731
Kamatszint - 10 éves (%) 340 [340 [300 [270 210 |168 | 1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox Iépesei miatt a magyar piac kockézati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-tol a
nemzetkdzi intézményi befektetok is visszatértek. Az orszag befektetoi megitélése - a kormany
tevékenységének ellentmondasos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt
tilkrozik a novekvé ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
tigyletek dsszértéke 790 millié eurdt mutatott, ezen iigyleti érték 2016 év soran mar 1 550 millid
euro volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018 soran a
gyengébb elsd félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018



végére az éves befektetési volumen elérte | 680 millio eurdt (CBRE). A befektetési volumen
immar 4. éve 1 500 millid eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-
ben a teljes befektetési volumen 1 720 M EUR értékii volt. Az irodai befektetések képviseltek
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
fennmarado6 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az ingatlanpiaci befektetések
kockézati szintje 2015-2019 kozotti idoszakban folyamatosan és markansan csokkent, a
2022Q4 id6szak végén a budapesti prime yieldek értéke iroddk esetében 5,00%,
bevasarlokdzpontok €s tizlethelyiségek esetében 5,35%, logisztikai ingatlanok esetében 5,50%-
on allt.

Az elmilt évek értékndvekedés irdnydba mutatd piaci fejleményeit kovetoen, 2020 elején a
koronavirus-jarvany vératlan sokként rdzta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. A jarvanybdl a kilabas Eurdpa dontd részén gyors volt, azonban
Oroszorszag ukrajnai invazidja jelentdsen elbizonytalanitotta a gazdasagi helyzetet.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
2020Q3 2021Q3 202204
irodahaz 5,75% 525% 5,00%
bevasarlokozpont 6,25% B 6,25% 5,35%
utcai uzlet (high street retail) 5,75% 5,75% ] 5,45%
| logisztikai ingatlan 1,25% . 6,50% 5,50%
4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korldtozasok enyhitésével, valamint a 2021-t61 kiboviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitéiparban, az alapanyaghidny azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitdiparban foglalkoztatottak szamanak jelentds
novekedésével dsszhangban kevesebb viéllalkozas szamolt be munkaer6hidanyrol az agazatban,
mint a valsigot megel6z6 években. A gazdasagok Gjrainditasaval Osszefliggésben fellépd
globélis keresletikinalati anomalidk az alapanyagok 4aranak jelentds emelkedéséhez €s
alapanyaghiany kialakuldasahoz vezettek vilagszerte az elsé félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozok ara is jelentésen emelkedett, ami negativ hatast
gyakorolhat az épitSipar teljesitményére. Az épitdipari arak mér az elmult években is az EU
atlagat szamottevoen meghaladd mértékben néttek az alacsony kapacitas és versenyképességi
problémék miatt, eldretekintve azonban az alapanyag- ¢és energiadrak esetleges tovébbi
emelkedése nyomas alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsé féléve soran dsszességében
12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 0j épitésii lakasok szdma. Az elsd
negyedévet béviilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar csokkent az 0j épitésii
lakdsok szdma éves alapon. Az elsd féléves boviilést elsésorban a budapesti, vallalkozo6i
lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes, eredetileg 2020. negyedik
negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszasa eredményezett. A vidéki lakasépitések
szama ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A kiadott épitési engedélyek szdma a
kedvezményes lakasafa 2021. januartdl vald ismételt ideiglenes bevezetésének hatdséra
emelkedett a félév soran. A budapesti ujlakas piacon az alacsony afakulcs bevezetésének
hatésara jelentdsen nétt az els§ félévben a bejelentett tarsashazi projektek lakdsszama, ezt
ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanas kdvette, ami arra utal, hogy az év els6
felében a mar korabban elékészitett fejlesztések indultak el. Tobbek kozt a 2021-tdl érvényes
0ij otthonteremtési kedvezmények hatdsara jelentdsen bdviilt az eladott 0j lakasok szama
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Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig dremelkedést eredményezett. A koémyezeti
szempontbol fenntarthatdbb, 0j lakasokat becslésiink szerint mintegy 3,5 szdzalékkal dragabban
kinaljak a fejlesztd cégek. Szimulacionk szerint a lakasépitési koltségeknek egy tovébbi tartos
és dinamikus emelkedése jelentésen rontana a lakdspiac helyzetét. Egyrészt az épitQipari
profitrata sziikiilése kovetkeztében kevesebb beruhdzas indulna, masrészt pedig az elmarado
feljitasok kdovetkeztében a lakasallomany mindsége romlana.

2021 1I. negyedévében Budapesten 424 beruhazas van folyamatban, ezekben mintegy 32 ezer
lakés épiil, ezek 27,3%-a még csak tervezett, azaz még nem elérhetd a vasarlok szamara. A
beruhazok, mintegy 7.577 lakést kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az épiild
és tervezett lakasallomany 23,6 szazaléka. Ez az arany 5%-kal magasabb az egy évvel ezel6tti
értéknél.

Az egy évvel ezelotti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvalositas
kiilonbdzd szakaszaban, az épiild és tervezett lakasok szama 1.135 darabbal csdkkent (-3,4%).
2021 mésodik negyedévben 37 {ij projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45 projekthez
képest 16,8 %-os csokkenés.

A févarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakasszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek atlagos
lakasszama kozott, azonban ma Budan is jellemzoek a nagyobb lakésszami projektek, a pesti
kiils keriiletckben épiilé.-projektek lakdsszama viszont tovébbra is kisebb, mint.a belso
keriiletieké. Budapesten a-legtébb projekt a XIII. kertiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek eladé lakdsokat, ez a megvaldsitas kiilonbozé fazisaban léve févarosi tarsashaz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0j épitésii lakasok fajlagos 4tlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-0s ndvekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az ., II., V., VL. és
a XII. keriiletben jellemz6, 1,5 millié Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. keriilet,
ahol a kinalt 4j lakasokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzo.

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

- 2021. januar 1-t6l ismét 5% az 0j épitést lakéasok AFA-kulcsa, ami novekvo
projektszamot és kindlatot jelent.

- 2021.januar 1. utan csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vasérolt 4 épitési
lakasok az 5%-0s AFA 6sszegét is visszaigényelhetik, tovibbéa nem kell vagyonszerzési
illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis csaladokat az 0j epitést
ingatlanok felé hajtja, az 0j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t61 (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 0j, szigoribb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tenniiik az jonnan hasznalatba vett lakasoknak, ez
egyrészt stirgetdleg hat a folyamatban 1évo beruhazasok 2020 évi befejezésére, masrészt
az igényesebb megoldasok magasabb &pitési koltséggel valdsithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

2022 utols6 hénapjaiban jelentés mértékben csokkent a lezart lakdspiaci tranzakci6é szama a
korabbi év azonos iddszakéhoz képest. A vevok elbizonytalanodasa a magas hitelkamatokra,
és az elszabadult inflicidra vezethetd vissza. A kamatok emelkedésére rendkiviil érzékeny az
ingatlanpiacnak, hiszen bizonyos teriileteken akar az 50 szazalékot is elérte a hitelbdl ingatlant
vasarlok ardnya (ahol a hitel ardnya jelentésen meghaladta az 6nerdét).
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Az 0ij épitésti ingatlanok piacan az elmult években jelentés, akar 20-30 szdzalékos dremelkedés
volt megfigyelhetd évente. Tekintettel a kivitelezési koltségek jelentds dragulasara, az ujépitésii
lak4sok aranak mérséklddésére nem lehet szamitani. A hitelpiac sziikiilésének és az j lakasok
aremelkedésének egylittes hatdsara varhatoéan csokkenni fog a tranzakciok szama, ami
rovidtavon a beruhazasok szamanak csokkenését eredményezheti.

A magyar és elssorban a budapesti lakaspiac sajatossaga, hogy a lakas befektetési termékké
valt a felsé kozéposztaly szamara. Mind az MNB, mind a Duna House adatai megerdsitik, hogy
Budapesten minden masodik lakast befektetési céllal vettek, és 2014 utan a befektetési szandek
volt a lakasvésarlas okai k6zott az elsé helyen. Mivel a piacot a luxus és a fels6 kozépkategoriés
lak4sok esetében nem a demografiai helyzet, vagy a fenticktol eltéré mas hatas irdnyitja, igy a
vizsgalt szegmensben arcsokkenésre nem szamitunk.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jov6ben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithato funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennall6 ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlito adatokon alapulé értékelés alkalmazasa. Ennek soran dsszehasonlito adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.
Az 6sszehasonlito értékelést a 3.6. pontban véazolt szabalyozasi kérnyezet figyelembevételével,
végezziik el.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optiméalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvalosulasaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az un. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektb6l elérhetd bevétel tovabba a raforditasok szamszerfisitése
és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgald ingatlan/fejlesztési projekt
Gn. maradvanyértékét. A vizsgalt ingatlanra semmilyen tervel nem rendelkeziink, igy e
modszert nem alkalmazzuk. ,

5.2. Osszehasonlité értékelés
Szegmentacid

- Lokacié: A vizsgalt ingatlan Budapest II. Kkeriiletének belsé részének, magas
presztizsii, kiils6, panoramas zdénajaban fekszik, ahol a vérosi infrastruktira adott.
Osszehasonlitashoz megfeleld lehet Csatarka-Palvolgy panoramas teriiletei. A budai
oldalon a 1 500 000 Ft/m?-nél magasabb arfekvési Gjlakdsos teriiletek lehetnek
Osszemérhetdk;

- Meéret: a vizsgalthoz hasonld mérettartomany nincs jelen.a piacon, azt nem is keresi
senki, ezért az Osszevetéshez nagyobb telkeket hasznalunk, megfeleld
méretkorrekcioval.

- Ovezeti besorolas: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos laké besorolast, kis
intenzitdssal beépithetd, tehat 15-25% koriili felszini beépitésii, 0,4-0,6 szintteriileti
mutatdja telkek

Osszehasonlité 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 foglalkoz6 szaklapok cikkei
szolgaltak. A tablazatban a vastag betiivel szedett szdm a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas,
illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék és a galériak alapteriiletét
redukéltan vettiik figyelembe.



Helyszin, datum Telek Epiilet Jellemzdk Kinala | Eladas Fajl.
ti ar iar épiiletar

m? m? M Ft M Ft cFt/m?
Epitési telkek 2022/23 (adas-vételi és kinalati drak)
Budapest, II. 1318 kozbensd pozicidja, beépitetlen 508,0 (385)
Csatarka- fejlesztési telek, panoramaval.
Latohegy (527) Lke-2/SZ-17 6vezet. (964)
(2022.01.) Felszini beépités: 12%, szabadon-

allo, épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutatd: 0.4 +0.2

Budapest, 11. 1280 kozbenst pozicidju, beépitetlen 469,0 (366)
Verecke ut fejlesztési telek, panoramaval.
(2022.01.) (512) Lke-2/SZ-10 6vezet. (916)

Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 6 m,
szintteriileti mutat6: 0.4 +0.2

Budapest, II. 1051 (30) kozbensO pozicioji, beépitetlen 320,0 (304)
Vihorlat u. fejlesztési telek.
(2022.01.) (412) Lke-2/SZ-10 dvezet. (777)

Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 6 m,
szintteriileti mutatd: 0,4 +0,2

Budapest, I1. 1678 kozbensd pozicidja, beépitetlen 380,0 (226)
Verecke Ut fejlesztési telek, panordmaval.
(2022.01.) (671) Lke-2/SZ-10 6vezet. (566)

Felszini beépités: 15%, szabadon-
4llo, épitménymagassag: 6 m,
szintteriileti mutato: 0,4 +0,2

Bp. II. Napsugar 222 0 Kertvarosi komyezetben fekvo, 19,4 (87)
1€pesd panoramas, onalldan csak

Palvolgy rendkiviil nehezen beépithetd telek

(2022.11) tervezett ovezet: Lke-2/SZ-10

beépithetdség: 15%
szintteriileti mutatd: 0.4

Korrekcidk, értékképzés

Elsodleges korrekciok

— A kindlati adatok esetében valtozdo mértéki, 10-20%-o0s kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcio mértéke fligg attdl, hogy milyen régéta van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kinélati arba. Az eladasi
arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

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

— datum szerinti korrekcié nem sziikséges (2022/23-as adatok).

Masodlagos korrekeiok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvé ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiikk a magasabb presztizsii lokaciokat,
illetve a kézponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekcidk az adott
keriilet presztizsére reflektalnak, melyet jol tiikkroznek az Gjlakds 4rak kiilonbségei;
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A mikrokirnyezetet vizsgalva a telepiilesen/keriileten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zolddvezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kdrnyezo épiiletek allapota);

A megkozelithetéséget vizsgilva, elénykeént értékeljiik a kdzponthoz kdzelebbi,
jelentSsebb, siirlibben kozlekedé tomegkozlekedési eszkozok megalloinak
elérhetOségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgélva, eldnyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan clonyként értékeljik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyt (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint szabalyos
telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot (nyujtott aranyu,
nagyon tagolt sokszog), az erds lejtést, az utcatol nagy szintkiilonbségii felszint, a
kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasi, északra nyitott ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol eldnyként értékeljilk kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetdség szempontjabol az Ovezeti besorolds alapjan vetjik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos dvezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekciora nincs (vagy
legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetoségi ingatlanok
esetében a nagyobb beépithetséget értékeljiik elényként. Megjegyezziik, hogy az
épithetd teriiltre vetitett dsszehasonlitas kapcsan e tényezd nem része a végsod
korrekcidnak, mivel a vetitési alapul szolgald fejleszthetd teriilet ¢ 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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5

6309761

Vizsgalt Osszehasonlit adatok
1. g 3. 4. 3.
Telepiilés Bpest, 1L Bpest, I Bpest. 1, Bpest, 1. Bpest, I Bpest., 1L
Virosresz Pilvilgy Csatirka Palvalgy Pilvélay  Palvilgy  Palvdlgy
Utca, kozterilet Cseppko Verecke Vihorhit Verecke  Napsugar
Hazszim
Teriler m2 130 1318 1280 1051 1 678 222
Ovezet Lke-2I8Z-10 | Lke2/SZ-17 Lke-287-10 Lke-2/SZ-10 LE-25Z-10 Lke-2/SZ-10)
Beépithetoseg 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Fpitménymagassag m 6,000 7,50 6,00 6.00 6,00 6,00
Szntteriilett mutatd m2m2 040 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 20 198 192 158 252 33
Epithetd szintterilet 2 52 " 527 512 420 671 89
Kinalati ir ekt 508 000 469 000 320 000 380 000
Friékesitési ar cht 19 400
Datum 2022.01 202201 2022.01. 2022.01. 2022.11.
Kinduld fajlagos érték eFi/m2 256,55 385,43 36641 304,47 22046 87,39
Kiinduld fajlagos érték (épithels) elitim2 641,39 963,58 916,02 761,18 566,15 21X.47
Kindalati korrekeid =20 -15% ~15% -15%
Tranzikeid jellepe
Déitum szerinti korrekeid
Kiindulé fajlagos ének eFt/m? 214.22 308346 311445 258,801 192491 87.387
Kiinduld faflagos énék (épitheld) eFt/m? 535,54 770.865 778613 647,003 481228 218,468
Kiindulasi ének 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokomyezeti adotisigok 100%
mikrokémyezeti jellemzdk 100%
megkozelités 100% 5%
zoldfeliilet 100%
terileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100%
koamilvek 100% -5% -5% -5% -5%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontds 100%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztési terv, épitési engedély 100%
hasznositasi korlatok (meret, beépithetdséy) 100% 45% -45% -45% “A45%
hasmositasi korlatok (clkerités) 100%
panorima, benapozas 100%
coych (nyoles telek) 100%
Korrekcié mértéke S0% S50% 50% 5% | 105%
Korrigalt Tujl@gds enék eF/ml 125460 154,173 155723 129,401 96,246 91,757
Karrigalt fajlagos éreék (épithetd) «Ft/m2: 313,65 385,432 389307 323,501 2900614 229,392
0 20% 20% 20% 20% 20%

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlité médszerrel becsiilt forgalmi érték dsszesen,
kerekitve 16,3 M Ft. A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valészintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditasok szamszertisitése és dsszegzése révén hatarozza meg a fejlesztés alapjaul
szolgéld ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az ingatlan legjobb
és legértékesebb hasznositasdnak, Gigy a levezetett érték jol tikrozi az adott ingatlan piaci
értékét. Terveket nem bocsatottak rendelkezésiinkre, igy ¢ moédszert nem alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

A végsd, egyeztetett értéke, aktuilis allapotban
kerekitve 16,3 M Ft,
azaz tizenhatmillio-haromszizezer Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2023. jinius 19.

. o ' .'( \ .".
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dr. Torok Tamas I'oth Péter  /

jogasz
ingatlanforgalmi értékbecsld

okl. épitégzmér\'ni)k, okl kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld
ugyvezetd igazgato



Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft, - Foldhlvatal

Budapes! Fovéres Kormdnyhivatala Féldhivatali Fdosztily
Budapest, XI., Budafoki (it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam:B000004/ 136344/2023

2023.04.04
BUDAPEST ILKFR. S 53
Belteriilet 15733 helyrajzi szém
1020 BUDAPEST TI.KER. Cseppkd utca 015733 ERSZ. "felilvizsgadlat alatt"
LRESZ
Foldrészlet terililete valtozas eldtt: 0 (m2) tdrlé hatdrozat:228194/1/2001/01,10.C4
Féldrészlet teriilete valtozas eldtt: 4452 (m2) tdrld hatédrozar:73311//1999.03.04
roldrészlet terillete valtozas eldtt: 4206 (m2) torld hatérozat:197832//1995,10.31
Féldrészlet terllete valtozas elott: 3680 (m2) t&rld hatdrozat:395001/1/2003/03.12.05
Foldrészlel terilete valtozés eldtt: 3567 (m2) t&rld hatdrozat:216930/1/2004/99.03.03
Foldrészlet terlilete vadltozis eldtt: 3459 (m2) tbrld hatirozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill, ter. kat.joév
ha m2 k.fill
- Kivett kozterilet 0 3401 0.00C

2. bejegyzd hatdrozat: $5433/1997/1997.05.08

Az ingatlanbbl 130 m2 terilet Atjegyezve a 15722/7 hrsz.-u ingatlan terilletéhez (ingatlan
szabalyozas jogcimén) . —

3. bejegyzd hatarozat: 197832/1995/1995.10.31

Az ingatlanbdl 120 m2 tertlet Atjegyezve a 15726/6 hrsz.-i ingatlan terilletéhez adasvétel
jogcimén.,

4. bejegyzd hatérozat: 1689814/1/2012/12.09.21
Barlang felszini védotvezete

ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 118472/1993/1993.03.23
jogcim: 1991, évi XXXITI. tv.
jogdlléas: tulajdonos
név: II.KER, ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1,

NLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 73311/1999/1999.03.04

Egyéb 246 m2 &tjegyezve a 15727/13.hrsz-be.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 22819%4/1/2001/01.10.04

- a T-62531 sza&md térrajz alapjan a teriilet 139 m2-rel és 137 m2-rel cstkkentve -amivel a
15731/4 hrszém@ és a 15731/5 hrszdmi ingatlan terilletei ndvelve.

Folytatas a kbvetkezd 1apon



Budapest Fovaros Kormdnyhivatala Foldhivatali Fgosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 272

Frhiteles tulajdoni lap- Teljes mésolat
Megrendelés szAnm:8000004/136344/2023

2023.04.04
BUDAPEST ILKER. Szektor : 53
Belteriilet 15733 helyrajzi szdm
Folytatis az eldz0 laprél
NMLRES Z

3. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 395001/1/2003/03.12.05

- a T-68539 ttszami térrajz alapjan a teriilet 113 nm-rel csokkentve, amellyel a 15727/14 hrsz
ingatlan teridlete ndvelve,

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 216930/1/2004/99.03.03

- t-62964 térrajz alapjén a terililet csdkkentve 108 m2-rel, amely beolvadt a 15722/9~10
hrsz-be,

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 115913/3/2010/10.05.13
Vezetékjog
119 m2 tertletre.
jogosult: =4
név: ELMO HALOZATI KFT. tdrzsszém: 11327274
cim  : 1132 BUDAPEST XIII.KER. V&ci 0t 72-74.

6. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 141904/2/2012/12.07.13
vezetékjog
619m2 teriiletre.
jogosult:
név: ELM0 BALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER., Véci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvAntartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenn&lld bejegyzéseket,
a.teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
xinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Eleklyocrmhusan alaita:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhjvatal

udapest Févaros Kormdnyhivatala Foldhivatali Foosztaly

S

udapest, X1., Budafoki Gt $9. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2
E-biteles tulajdoni lap - teljes mdsolat
Megrendelés szam:365632/6/2023
2023.03.06
UDAPEST ILKER. Szcktor : 61
eltertilet 15726/11 helyrajzi szdm
1025 BUDAPEST 1I.KER. Cseppkd utca 23/A.
LRESZ
5ldrészlet terilete valtozas eldtt: 1077 (m2) tdrldé hatdrozat:9002/2004
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.,t.joév. alosztaly adatok
nlvelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakéhaz, udvar 0 1077 0.00

. bejegyzd hatadrozat: 164523/1/2006/06.06.14

Terheli a BUDAPEST II.KER. Belteriilet 15726/10 HRSZ-t illetd Csatorna Atvezetési szolgalmi

jog

LRESZ
*“tulajdoni hényad: 1/2 tdrld hatdrozat: 177278/1/2020/20.11.18
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 31865/1976/1976.09.17

tér15 hat&rozat: 177278/1/2020/20.11.18

jogcim: adasvétel  6526/1967/

jogcim: tulajdonkdzdsség megsziintetése 31865/1976/1976.09.17
jogallas: tulajdonos

név : Padlok Léaszld

sz{il. : 1936

a.név : Mérész Erzsébet

cim : 1071 BUDAPEST VII.KER., Peterdy utca 35

. tulajdoni hényad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 31865/1976/1876.09.17
jogcim: adasvétel  6526/1967/
jogcim: tulajdonkéz&sség megszintetése 31865/1976/1976.09.17
jogdllas: tulajdonos
név : PAlik Laszldéné
sz.név: PAlinkds Erzsébet
sziil. : 1938
a.néy : Palinkas Margit

cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

, tulajdoni hényad: 1/2
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 177278/1/2020/20.11.18
jogcim: Orodklés
utaléas: IT /1,
jogallas: tulajdonos

név + Czombal Istvan Jbézsefné

sz.név: Palok Katalin Szilvia

szul. : 1966

a.név : Palinkas Erzsébet

cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35. I.16.

- ILRESZ
Folytatas a kovetkezd lapon



idapest Fovéros Korméanyhivatala Féldhivatali Fosztaly

1dapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal: 272
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:365632/6/2023
2023.03.06
UDAPEST IL.KER. Szektor : 61
Jdteriilet 15726/11 helyrajzi szdm
Folytatds az eldzd laprél
M.RESZ

. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 177278/1/2020/20.11.18
Holtig tartd haszonélvezeti jog
utalas: II /3.
jogosult:
név : P&lok Lészldné
sz.név: PAlinkAs Erzsébet
aziil. ¢ 1938
a.név : Palinkas Maria
cim : 1025 BUDAPEST II1.KER, Cseppkd utca 23/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap mAsolat tartalma a kiad4st megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennillé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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