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Tisztelt Bizottsag!

Budapest Fovéaros II. Keriileti Onkorményzat tulajdonat képezi az ingatlan-nyilvéantartas szerint
Budapest II. keriilet, belteriilet 53000/2 helyrajzi szdmu, természetben 1028 Budapest II. keriilet,
Hidegkuti it 41. szam alatt talalhato ,.kivett lakohaz, udvar” megnevezést 915 m? teriilet(i ingatlan
(1. sz. melléklet - 53000/2 tulajdoni lap).

Az ingatlanon egy tobbszintes lakéépiilet talalhaté. A foldhivatali ingatlan-nyilvéantartéas szerint:

- Budapest, II. keriilet 53000/2/A/1 alatt felvett, termeszetben 1028 Budapest, H1degkut1 ut 41.
f5ldszint ajto: 1. ,,feliilvizsgalat alatt” szam alatt talalhat6, 74 m? alapteriileti ,,lak4s” é

- Budapest, II. keriilet 53000/2/A/2 alatt felvett, termeszetben 1028 Budapest, H1degkut1 ut 41.
1. emelet ajto: 1. ,,feliilvizsgalat alatt” szam alatt talalhato, 34 m? alaptertilet( ,,lak4s”

megnevezésti ingatlan (2. sz. melléklet — 53000/2/4/1 és 5300/2/4/2 tulajdoni lapok).

Az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartas szerint a Budapest, II. keriilet Hidegkiti ut 41. szam alatti
ingatlan mtiemléki, régészeti és vilagorokségi védelem alatt nem all.

Az ingatlan a Budapest II. keriilet belsd (II) és kiilsé (II/A) részének a hatéran, Remetekertvaros
varosrészben, a Hidegkuti ut mentén fekvd kettd, egyben hasznosithaté 6nallé ingatlan (2 tarsashazi
albetét), mely természetben egy hdromszintes csaladi haz és annak telekteriilete. A jogilag tarsashazza
alakitott csaladi haz egy egységben (2 albetét egyiitt) forgalomképes.

A kornyezet jellemz6en csaladi és sorhazakkal, kislakasszamu tarsashédzakkal, valamint reprezentativ
villakkal szabadon 4ll6 beépitett lakodvezet. Az ingatlan kdzvetlen kornyezetében, a Hidegkuti it
mentén miikodé tizleti céllal hasznosithatd ingatlan nincs, de a Hiivosvolgyi ati keresztezédésnél
talalhaté HUVI iizletkdzpont, illetve egy Lidl druhdz is. A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos:
kotottpalyas kozlekedési eszkdz végallomasa cca. 500 méterre talalhaté (56, 59, 61 villamosok), a
végallomasra kozlekedd autdbuszok megélloja cca. 15 méterre taldlhato. Gépkocsival a terillet a
Hiivosvolgyi uton keresztlil kozelithetd meg. A személygépkocsik parkoldsa az utcan nem
megoldhaté, az ingatlanra a behajtas biztositott. A Hidegkuti 0t a teriilet fontos feltaro titja, forgalom-
és zajterhelése erds.



A téglalap alaprajzii telek, kozbensd elhelyezkedésti, koztertilettel észak-keleti oldalan érintkezik
(Hidegkuti uti frontja cca. 32 méter), mélysége kb. 28 méter. A telek sik, teljes keriiletén keritett,
utcafrontjan egy személy és egy gépjarmii bejarattal rendelkezik. Az ingatlan beépitett, a
bedpitettsége cca. 9,3 %-os. A beépitetlen teriilet rendezett udvar, nagymérett fakkal (di6, gesztenye).
A kozteriileten és az ingatlanon valamint az épiiletben viz, csatorna, elektromos 4ram és gaz
kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok 6nallé mérdorakkal ellendrizhetdek.

A 15/2023 munkaszami mérési vazlat szerint az 53000/2 hrsz.-i ingatlan teriiletébdl az S3000/1
hrsz.-i ingatlan 23 m2-t hasznal el. Az ingatlanon talalhat6 egy kit. A telken 2 épiilet talalhato (1
lakéh4z és 2 tarol6 épiilet). A lakohdz a foldhivatali térképmasolaton feltiintetett, a tarolé
azonban a térképmadsolaton nem szerepel (3. sz. melléklet — mérési vdzlat).

Az épiilet haromszintes négyzet alaprajzi, a keleti sarkén kialakitott bejaratnal elhelyezett
1épcséhazban egy kétkart 1épesd biztositja a szintek Osszekotését. Az alagsort — mely 6nall6 udvari
bejarattal is rendelkezik az északi oldalon — a k6zépsd tartofal két részre bontja, melyek kozott a
1épcs6hazon keresztiil biztositott az atjaras. Az északi oldalon konyha és tarold, a délin kozlekedo,
kamra és konyha megjelslésti helyiségek taldlhatéak. A magasfoldszint helyiségei teljesen
korbejarhatéak — egymdsbol nyilnak -, itt 3 szoba és flirdé- WC keriilt elhelyezésre. A tetdtérben
egyetlen szoba, egy téglalap alaku, délre tajolt tetSterasz €s egy padlastér talalhat6 (4. sz. melléklet —
alaprajzok).

Az épiiletet 2 lakdsos tarsashazza alakitottdk, e konstrukcié azonban csak jogilag miikodik, a
gyakorlatban az albetétek helyiségei kaotikusak, killonbdzo szinteken helyezkednek el, gyakorlati
hasznalhatésaguk kérdéses. A 2. albetét nem rendelkezik 6nallo fiirds-WC helyiséggel. Az épiilet egy
egységben csaladi hazként hasznalhato.

Az épiilet egyes szerkezeti elemei (bauxitbeton fodém) és alaprajzi elrendezése korszertitlen,
szakipari szerkezetei felujitandd, az épiiletgépészeti halozatok miikod6képes 4llapotban vannak,
korszerisitésiik azonban idészerd.

Az épiilet miiszaki 4llapota hasonl6 kialakitasy, j ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %o-os.

A Fdépitész thjékoztatasa szerint az 53000/2 helyrajzi szam ingatlan

- Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Miiemlékvédelemért Felel6s Helyettes
Allamtitkarsag altal kezelt kulturdlis 6rokség ingatlan elemeinek hat6sdgi nyilvantartasa
alapjan a miiemlékek listijan nem szerepel, miemléki kiornyezetnek nem része,
régészeti lelohelyként nyilvantartott.

- A telepiiléskép védelmérdl szolé 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kgy. rendelet 4. melléklete
alapjan Budapest fovarosi helyi védettségli épitészeti Orokségének jegyzékén nem
szerepel.

- A telepiiléskép védelmérdl szolé 45/2017.(XIL.20.) onkormanyzati rendelete
(a tovabbiakban: TKR) 1.a. melléklete alapjan a Keriileti helyi védett értékek jegyzékén
nem szerepel.

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatélyos helyi eldirdsokat Budapest Fovaros II. Keriileti
Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Budapest Févdros 11 keriiletének Epitési Szabdlyzatdrdl sz616
28/2019.(X1.27.) onkorményzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) és mellékletei, valamint a
telepiiléskép védelmérdl szo16 45/2017.(X11.20.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: TKR) €s
annak szakmai megalapozasa érdekében késziilt telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A
KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése értelmében, a KESZ hatélya al tartoz6 teriileten a telepiilésképi
kovetelményeket a TKR szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.



A KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 11. szelvény) a targyi ingatlant Lke-2/52-10 jelti épitési
ovezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozé 4ltalanos el6irdsokrol a KEBSZ 92-94. § -ai, a részletes
eldirasokrol a KESZ 98. § (1) és (4) bekezdései rendelkeznek.

Az ingatlan a KESZ 5/A és 5/B mellékletei szerint korlatozéassal, védelmekkel nem érintett.

A targyi ingatlan a TKR 2. melléklete szerint Hidegkuton beliil Kertvdrosias karakterti meghatarozo
teriileten helyezkedik el, melynek egyedi épitészeti teleptilésképi kovetelményeit a TKR 36. § és37. §
tartalmazza.

Az épitési Svezetben kialakithaté rendeltetési egységek szamanak meghatarozasa a KESZ 57. § (4)
bekezdés ad) pont rendelkezései alapjan torténik. Ennek megfelelden, a targyi 915 m? tertiletdt
ingatlanon osszesen 2 db rendeltetési egység alakithato ki (a meglévd rendeltetési egységek
figyelembe vételével egylitt).

A targyi ingatlan (2 albetét) értékesitése telepiilésrendezési szempontbol nem titkozik akadéalyba.
(5. sz. melléklet — Féépitész tdjékoztatdsa)

Az Onkorményzat vagyongazdalkodasi elveire és a lakaspolitikdjara tekintettel célkitlizés, hogy az
Onkorményzat lakasallomanya mindségben javuljon és mennyiségben novekedjen, tovabba cél a
hosszii tavia fenntarthatésag biztositasa, valamint a jelentkez6 lakhatdsi igények kielégitése.

Az Onkorméanyzat alapvetd érdeke, hogy a vagyondt hatékonyan kezelve olyan mindségii
lak4salloményt tartson fenn kozép- és hosszitdvon, amely egyrészrol a kotelezden elldtand6
feladatainak maradéktalan megvaldsitisat szolgalja, mdsrészt hatékony gazdalkodas mellett
bevételeket biztosit az Onkormanyzat részére.

E kettés feladat megvaldsitisa érdekében az Onkorményzatnak azon lakasokat érdemes
értékesitenie, amelyek alapteriiletiik, komfortokozatuk és miiszaki adottsigaik alapjan nem
alkalmasak bérbeadasra, vagy ahol a raforditott fenntartdsi koltség nagyon magas és a
megtériilés nem gazdasagos.

A Budapest II. keriilet belteriilet 53000/2 helyrajzi szamu, természetben 1028 Budapest, II. keriilet,
Hidegkuti ut 41. szdm alatt talalhaté 915 m? alapteriiletli ,kivett lakohéz, udvar” megnevezési,
ingatlanon tallhat6, a Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat kizar6lagos tulajdonat képezd
53000/2/A/1 helyrajzi szamu lakas megnevezést 74 m? alapteriilet(i; 53000/2/A/2 helyrajzi szamu
lak4s megnevezésii 34 m? alapteriileti 6néllé helyrajzi szamd tarsashazi albetétek nem alkalmasak
bérbeaddsra, a hasznalatbavétel elétt teljes felujitas sziikséges, mely nagy koltséggel jarna, ezért
javasoljuk egyiittesen értékesiteni nyilvanos versenytargyaldson.

Az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jog gyakorlasarél, tovabba az
snkorményzat tulajdonaban 1év6 lakasok és helyiségek elidegenitésének szabalyairél, bérbeaddsanak
feltételeird] sz616, t6bbszor médositott 34/2004.(X.13.) dnkormdnyzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 4. § (1) bekezdésének a) pontja alapjin az dnkormanyzat a vagyon targyanak
értékesitése, megterhelése esetén a vagyontargy ériékét ingatlan vagyon esetén kettd, egymastol
fiiggetlen szakért$ altal készitett, harom hénapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve - ha
rendelkezésre 4llnak egy évnél nem régebbi értékbecslések - ennek feltilvizsgalt valtozatai alapjan
hatarozza meg.



A Vagyonrendelet 21. § (1) bekezdése értelmében az ingatlan vételarat a helyben szokésos forgalmi
érték figyelembevételével kell meghatarozni. A helyben szokasos forgalmi érték megallapitdsahoz
ingatlanszakért6t kell igénybe venni.

A Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly a nevezett onkorményzati tulajdonu helyiség
forgalmi értékének meghatérozasara két ingatlanforgalmi szakért6t kért fel. A Bering Studio Kft.
125.000.000,- Ft, azaz sz4dzhuszonStmillié forint Gsszegben allapitotta meg a nevezett helyiség
forgalmi értékét a 2023. junius 5-én kelt értékbecslésben, az Immowell 2002 Kft. 108.900.000,- Ft,
azaz szaznyolcmillié-kilencszézezer forint 6sszegben éllapitotta meg a nevezett helyiség forgalmi
értékét a 2023. jinius 6-an kelt értékbecslés alapjan (6. melléklet - értékbecslések).

A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan a vagyontdrgy kizdrélag nyilvdinos
versenytirgyalds Gtjan értékesithetd, ha a forgalmi értéke meghaladja a mindenkor hatilyos
kozponti koltségvetésrol szolé torvényben meghatdrozott értékhatirt, amely Magyarorszag
2023. évi kdzponti koltségvetésérdl szo16 2022. évi XXV. torvény 5. § (2) bekezdése b) pontja alapjan
2023. évben 25,0 milli6 forint. Nyilvanos versenytargyalds utjan torténé értékesités esetében a nyertes
az, aki a kiindulasi arhoz képest a legmagasabb vételarat ajanlja.

A Vagyonrendelet 20. § (2)-(3) bekezdéseiben és 23/A §-aban foglaltak értelmében a vasarlasra
jogosult a vételarat a szerzddéskotéskor egy Osszegben, illetve hitel igénybevétele esetén ket
részletben koteles megfizetni. Hitel igénybevétele esetén szerzddéskotéskor legalabb a vételar husz
szazalékat kell megfizetni, a fennmaradé vételarrész teljesitésének hatérideje a szerzOdéskotés
napjatél szamitott szazhusz naptari nap. Az adasvételi szerzédést tulajdonjog fenntartassal, vagy az
elado altal a tulajdonjog bejegyzési engedély megadasira és a tulajdonjog bejegyzesére a
vételarhatralék megfizetési hataridore tekintettel meghatarozott, legfeljebb a szerzédés alairasatol
szamitott hat hoénapig torténd fiiggében tartdsaval kell létrehozni azzal a feltétellel, hogy a
hitelfolyésité a vételdrhatralékot kozvetleniil az nkorméanyzat foly6szamléjéra utalja at.

A Vagyonrendelet 17. § (3) bekezdése alapjan amennyiben jogszabaly eltéréen nem rendelkezik a
mindenkor hatlyos kozponti koltségvetésrdl sz0lé torvényben meghatérozott értékhatart elérd
vagyontérgy elidegenitése nyilvanos (indokolt esetben zartkorl) versenyeztetés utjan, a legjobb
ajanlatot tevd részére torténik.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés
értelmében a Magyar Allamot a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén
minden mas jogosultat megel6zd elovasarlasi jog illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban 1év$ vagyontargyak 6nkorméanyzatok tulajdonaba adésarol sz616 1991.
évi XXXIIL torvény (a tovabbiakban: Ovt.) 39. § (1)-(2) bekezdése alapjan a més, illetve a févarosi
onkorményzatot megilletd elévasarlasi jog a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrél sz616 1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban:
Ltv.) 83. § (2) bekezdése alapjan az énkorményzati lakasokra nem 4ll fenn, ezért a Budapest Févaros
IL. Keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakdsra a Budapest Févaros Onkorményzatinak
elévasarlasi joga nincs.

A Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdésében és a 20. § (1) bekezdésében foglaltak, valamint a Budapest
Févaros II. Keriileti Onkorményzat Képvisel-testiiletének az 6nkorményzat Szervezeti és Mikddési
Szabélyzatarol szo16 13/1992. (VIL 01.) dnkormanyzati rendelete 11. melléklet 1.1.5. és1.1.8. pontjai
szerint:



,»,20. § (1) Vagyontargy elidegenitésérél a 6. § (2) bekezdésére figyelemmel a Képviselod-testlilet, vagy
a GTB hatérozattal dont, figyelemmel a nemzeti vagyonrél sz0l6 2011. évi CXCVI. térvényre.
Onkormanyzati vagyon, vagyontargy tulajdonjogat atruhdzni természetes személy vagy atlathato
szervezet részére lehet.”

»1. A GTB a Képviselo-testiilet altal atruhazott hataskorben a Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdés
alapjan - nett6 6tvenmillié forint értékhatarig - gyakorolja a tulajdonosi jogokat és e jogkdrben dont
1.1.5. a vagyontargy elidegenitésérdl, beleértve a palyazaton torténd értékesitést is;

1.1.8. ingatlanszakért6 bevonasaval az ingatlan vételarardl.”

Tekintettel arra, hogy az ingatlan értéke meghaladja az 6tven millio forintos értékhatért, ezért a targyi
ingatlan vonatkozdsaban, a lakas elidegenitésének és a vételar meghatarozatdsinak figyében a
Budapest Févaros II. Kertileti Onkormanyzat Képviselo-testiilete dont.

A Vagyonrendelet 6. § (3) bekezdése szerint a Pesthidegkuti Vérosrészi Onkorményzat teriiletén
talalhaté 6nkormdanyzati vagyontargyak esetében — ide nem értve a lakést és egyéb nem lakés céljara
szolgdlé helyiségeket — nettd6 oOtvenmillio forint értékhatdrig a Pesthidegkuti Varosrészi
Onkorményzat egyetértési, ezt meghalado érték esetén véleményezési jogot gyakorol.

Hatirozati javaslat

A Bizottsag javasolja, hogy a Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat a Budapest II. keriilet
belteriilet 53000/2 helyrajzi szamu, természetben 1028 Budapest, I1. keriilet, Hidegkuti ut 41. szam
alatt talalhaté 915 m? alapteriileti ,kivett lakohaz, udvar” megnevezési, ingatlanon taldlhat6, a
Budapest Févéros II. Kertileti Onkormanyzat kizarolagos tulajdonat képezd 53000/2/A/1 helyrajzi
szamu lakés megnevezésii 74 m? alapteriiletii és a 53000/2/A/2 helyrajzi szam lakds megnevezési
34 m? alapteriiletd 6nallé helyrajzi szamu tarsashazi albetéteket nyilvédnos versenytargyalason
egyiittesen értékesitse gy, hogy a megkotendé adasvételi szerz6désben majd a vételarat az
egyes albetétek tekintetében egymas kozott m” ardnyosan ossza meg.

A versenytargyalds indulé arat 125.000.000,- Ft, azaz szdzhuszon6tmillié forint Osszegben, a
palyézati alapdijat a brutté indulé ar 10%-4ban hatarozza meg.

A nemzeti vagyonr6l sz6016 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezés
értelmében a Magyar Allamot a helyi 6nkormanyzat tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén
minden mas jogosultat megel6z6 eldvasarlési jog illeti meg.

Az egyes éllami tulajdonban 1év6 vagyontargyak 6nkorméanyzatok tulajdonaba adéasarél sz616 1991.
évi XXXIII. térvény (a tovabbiakban: Ovt.) 39. § (1)-(2) bekezdése alapjan a mas, illetve a févérosi
onkormanyzatot megilletd elovaséarlasi jog a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrél sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban:
Ltv.) 83. § (2) bekezdése alapjan az Snkormanyzati lakasokra nem all fenn, ezért a Budapest Févaros
II. Kerileti Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakdsra a Budapest Févéaros Onkorményzatinak
elévasarlasi joga nincs.



A Bizottsag javasolja, hogy az értékesitésbél befolyé bevételt, az Onkormanyzat 2023. évi
koltségvetési rendelet 17. § (2) bekezdésében meghatérozott, bérlakds dllomannyal kapcsolatos
célokra hasznélja fel.

A Bizottsag a Polgarmester és a Jegyz6 ttjan felkéri Annus Bélané gazdaségi igazgat6t, hogy a
sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelds: Polgarmester Gtjan Annus Bélané gazdasagi igazgato
Hataridé:  KépviselO-testiilet soron kovetkezd rendes iilése

Budapest, 2023. junius 20.

Orsi Gergely
Polgarmester megbizasabol eljarva

() P .«vE\
Annus Bélané
gazdaségi igazgatd

Mellékletek:

1./ 53000/2 tulajdoni lap

2./ 53000/2/A/1 és 5300/2/A/2 tulajdoni lapok
3./ mérési vazlat

4./ alaprajzok

5./ Féépitész tajékoztatasa

6./ értékbecslések



1. melleklet /" Elektronikusan aléirta:
lL\ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Budapest Fovéros Kormdnyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/211636/2023

2023.05.30
BUDAPEST ILKER. Szektor 61
Belteriilet 53000/2 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41.
LRESZ

Foldrészlet terilete valtozas eldtt:

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

915 (m2) to6rld hatarozat:9002/2004

teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

- Kivett lakdbhaz, udvar

2.
Tarsashaz

4. héanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tarsashaztulajdon

ILRESZ

91078/1994/1994.03.31

A tulajdonjogot a 9767/1-2 szamu kiilénlapok tartalmazzak.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap

masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



(" Elektronikusan aldirta:

2. melleklet \_ Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Budapest Fvaros Korményhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim:8000004/202394/2023

2023.05.22

BUDAPEST ILKER.
Beltertilet 53000/2/A/1 helyrajzi szdm

1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41. fdldszint. ajté:1. "felillvizsgadlat alatt”

LRESZ

1. Az egyéb 6n&lldé ingatlan adatai:

megnevezés tertilet szobdk szama eszmeli hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 74 3 0 71/100 dnkorményzati

Bejegyz& hatarozat: 999989/1999/1999.03.16

2. bejegyzd hatérozat: 91078/1994/1994.03.31
Tarsashaz
Az 8nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatarozat, érkezési idd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 103099/1992/1992.04.30
jogcim: eredeti felvétel 91078/1994/1994.03.31
jogéllas: tulajdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

MLRESZ
NEM TARTAILMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minéstil hiteles bizonyito erej dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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2. melléklet ( Elektronikusan alairta: Q;ﬁ-" J
\_ Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal SR
"._‘_\_ /.

Budapest Fovaros Kominyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megtendelés szam:8000004/202406/2023

2023.05.22
BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 53000/2/A/2 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkati ut 41. 1. emelet. ajté:1. "fellilvizsgalat alatt"
LRESZ
. Az egyéb 6na&lld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak széama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 34 1 0 29/100 dnkormanyzati

Bejegyz® hatdrozat: 999989/1999/1999.03.16

. bejegyzd hatédrozat: 91078/1994/1994.03.31
Tarsashéaz
Az 8nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helyiségek.

ILRESZ

. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 103099/1992/1992.04.30
jogcim: eredeti felvétel 91078/1994/1994.03.31
jogadllas: tulajdonos

név: II.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

IMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE



MERESI VAZLAT 3. melleklet Budapest Il.ker

Perkatai Tamas
1121 Irhds arok 25
Tarm 18 Belteriilet

Munkaszém 15/2023

a 5300072 helyrajzi szamu foldrészlet felméresérdl
M=1:250

5300072

53000/1

A 53000/1 hrsz 23 m2-t elhasznél az 53000/2 hrsz bdl(a jelil ter)

Birtokhatar
Készltette: Perkatai Tamés Minéséget Tanusitod: Perkétai Tamés .
Bp.2023 06 irm:2492/2021 mért Kerités Ko NK—H—X
mért tév 13.21
szém. tév 12.12

R e
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5. melléklet

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

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Annus Béléné Ikt. szam: XXIV/156-2/2023
Igazgatd Asszony Hiv. szdm: X1/87-1/2023

Ugyintézd: Sulan Gabriella
Gazdasagi Igazgatosag Targy: Téajékoztatds a 1028 Budapest IL
Vagyonhasznositési és Ingatlan- keriilet, Hidegkuti ut 41-43. szdm alatti (hrsz.:
nyilvantartasi Osztély 53000/2) ingatlan beépitési eldirasaival
Ugyintézé: dr. Endréné dr. Varga Lucia kapcsolatban
varga lucia@@masodikkerulet.hu

Helyben

Tisztelt Igazgaté Asszony!

A fenti hivatkozasi szamu levelében megfogalmazott kérésére valaszolva telepiilésrendezési
szempontbol az alabbi tajékoztatast adom:

Thjékoztatom, hogy a targyi ingatlannal kapcsolatban 2022. januéar 20-an kelt, XXIV/45-
2/2022 iktatészamu leveliinkben mar tajékoztattuk Onoket,

A targyi ingatlan

- Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Méemlékvédelemért Felelos Helyettes
Allamtitkarsag 4ltal kezelt kulturalis Orokség ingatlan elemeinek hat6sagi
nyilvéntartdsa alapjan a mitemlékek listijdn nem szerepel, miiemléki
kirnyezetnek nem része, régészeti leléhelyként nyilvantartott.

- A telepiléskép védelmérdl szolo 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kegy. rendelet 4.
melléklete alapjan Budapest févérosi helyi védettségli épitészeti orokségének
jegyzékén nem szerepel.

- A telepiiléskép védelmér8l sz6l6 45/2017.(X11.20.) Snkormdnyzati rendelete
(a tovabbiakban: TKR) 1.a. melléklete alapjan a Keriileti helyi védett értékek
jegyzékén nem szerepel.

A térgyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi el6irdsokat Budapest Févaros II. Kertileti
Onkorményzat Képviseld-testilletének Budapest Févdros Il kerilletének Epltési
Szabdlyzatdrél sz616 28/2019.(X1.27.) dnkorméanyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a felepiléskép védelmérél szol6 45/2017.(X11.20.) énkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozédsa érdekében készilt
telepiilésképi arculati kézikdnyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KESZ hatdlya al4 tartozo teriileten a teleptilésképi kovetelményeket a TKR
szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyitt kell alkalmazni.

‘; Budapest I, kerlleti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
* Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.
' KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu
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Budapest Ii. kerlileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felel6s Igazgatosag

Teleplilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

[A hivatkozott jogszabalyok — t6bbek kzstt — elérhetéek a II. kertilet hivatalos oldalén, az
alabbi linken: https://net.jogtar. hu/rendelet-kereso/gyors?council=ii-kerulet.
Illetve az al4bbi helyen is megtekinthetok: www.masodikkerulet.hu » Kézérdekt » Hivatal »
Szabélyzatok » Teleptiléskép / KESZ]

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 11. szelvény) a téargyi ingatlant Lke-2/Sz-10 jelii
épitési Gvezetbe sorolja, Az ingatlanra vonatknz6 dltalinos elbirdsokrél a KESZ 92-94. § -ai,
a részletes cloirasokrol a KESZ 98. § (1) és (4) bekezdései rendelkeznek.

Az Lke-2/Sz-10 jelii épitési Svezet paramétereit a levél 1. melléklete tartalmazza.
Az ingatlan a KESZ 5/A és 5/B mellékletei szerint korlatozassal, védelmekkel nem érintett.

A targyi ingatlan a TKR 2. melléklete szerint Hidegktton beliil Kertvdrosias karakter(i
meghatarozd terlileten helyezkedik el, melynek egyedi épitészeti telepiilésképi kbvetelményeit
a TKR 36. § és 37. § tartalmazza.

Az épitési dvezetben kialakithaté rendeltetési egységek szdmanak meghatérozasa a KESZ
57.§ (4) bekezdés ad) pont rendelkezései alapjén torténik. Ennek megfeleléen, alldspontunk
szerint a targyi 915 m? teriiletdi ingatlanon 8sszesen 2 db rendeltetési egység alakithato ki (a
meglévd rendeltetési egységek figyelembe vételével egyiitt).

Allaspontom szerint a térgyi ingatlan (2 albetét) értékesitése teleptilésrendezési szempontb6l
nem litkdzik akadalyba.

Jelen tajékoztatds szakmai allaspontként értelmezendd, amely nem jogforrds, igy arra
hivatkozva déntés nem hozhat6, azzal nem indokolhato.

Budapest, 2023. jinius 12,

Tisztelettel: r P

N ¢
-
Trummen Tam#s’

FOEpitése oo, ot

— -

Melléklet:
Lke-2/S2-10 jelli épitési bvezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 6b, tablazat alapjén)

‘:5 o . i Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 3/2. oldal
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1. melléklet

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal
Epitett Kérnyezetért Felelds 1gazgatosag
Telepiilésrendezési Osztaly

Telefon: 346-5449

telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Az Lke-2/Sz-10 jel(l épitési Svezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 6b. tablazat alapjan]:

ge
a2 -

2, MELLEKLET Az épltési dvezetek és az Hvezetek paraméteralt meghatdrozd tablé tébidzat
A 8 ico [Irrpi e [OFR] o6 |- M S S
A T I S TR
. ] : i PITESIPARAMETEREK
.“f_ﬂll_.!_t" _I - .I - Lo — 1 _..._I_._J‘-._—‘ L-_=:_ -.’-d f_« — 3,‘.
felhasznalds) : i atelek. _ L‘Wﬂ
wiegcriay legkisebb legnagyobb legnagyobb i
v 3 bedpitési A . | £
3, Lke-2 mértéke. stintterbieti mutatéla | E X
g T = terapszint | i E 8
-8 < = E 3
I os |1 3 blEid e
g 3 ; © pS ‘T
: 3 z| g i A 5| 4
; 8 E ; 5 |ge % « S
4, Bvezetesoport g g 8 b=t 2 la | 3 £
] i o 28| £ ! %
] gl 8| % b
118
EPITESI OVEZET | o = g o | o | .| 8
S, JELE: - ‘E .E §| §I E‘ E 5 % ‘3 w
15. | Lke-2/52-10 SZ | 1000 - - 15 25 0.4 0.2 6 - - §/1 §
Bedpitési mod intdzményl jeleniétre/ | Alkalmozdsi feltécel Kedveamények esetel ‘Magosségok Ondll6 rendeltetés] egységek
funkcidra utald leldlés szdma
sz | =[ smabadonals | A1 | =] alapintézmény | A | = pintézmény, § | =| elsirasdban Em | =| éplletmagassig X| =| lakés nem Idtesithetd,
0 | =| oldalhatéron | BV | =| Intézmény Intézmény esatén szerepl8 Pmu | =] utcal e’gwti randalitetds]
Alid domindns L | =| lakdsrendeltetés feltétel szerint parkdnymagassig egységre nincs eldin
z | =| wrtsord Te'| =| templom esetén KH | =| kézhaszndlatd Hy | =| lejts fetsit paranigtar
sp | | sportpdlya S | =| saroktalek esetén terllat - homlokzatmagasség = | nines eldre / nem
Al | jelentas P | =| parkoldhely potiss Kialakitdsa Elp | | épOletlegmagasabb alkilmazotr paraméter
dllomas- P S2abilyozds| Terven esetén pontja §/1| = | 57.5(4) a} szeilnt
p | =| parkold Jelalt ingatlan esetén “d":’-'-"é"' §.| =|! eldirds szerint §/2| = | 57.6(4) b} szerint
| 8 | =| benzinkit on |3 "‘Eﬂ eldirt / nem staet &| nincs eldirt / nem §| = | elgiras szerint
) alkalmazatt Ikal .
e | — T OTEK ehérdssel
paraméter : paraméter -—--M Frs2205 (2]
olapftn
‘:‘a, o I . Budapest II. kerilleti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 3/3. oldal
® " s6S



6.a. melléklet

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

Ertékbecslési szakvélemény
a
1028 Budapest, Hidegkuiti tit 41. sz. alatt elhelyezked6
53000/2/A/1 és 53000/2/A/2 helyrajzi szamu albetét,
természethen
CSALADI HAZ
forgalmi értékének meghatarozasahoz

Budapest, 2023. junius 5.



VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizds

Az ériékeld tarsasag: Bering Studid Kft

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

Az értékbecslés zarasa: 2023. janius 5

Az értékbeeslés halalya: 2023. szeptember 5.

A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa érickesitéshez

Meghizi: Budapest 11 ker. Polgarmesteri Hivatal {1024 Bp.. Mechwart liget |.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: Tarsashaz (2 albetét), (természetben csaladi haz)

Az ingatlanok cime: 1028 Bp., Hidegkuti ut 41. (53000/2/A1 és 53000/2/A/2 hrsz.)
Ertekelt jog / mértéke Tulajdon 11

Az ingatlan leirdsa: Telek 1 db 915 m? felépitmény 1 db 189 m?

Vizsgalatunk targya Budapest 1I, keriiJetének kiilsé részén, Remetekertvaros varosrészben, a Hidegkuti Gt mentén fekvl 2, egyben
hasznosithato onallo ingatlan (2 tarsashazi albelét), melyek természetben egy haromszintes csaladi haz és annak telekterilet. A jogilag
tarsashazza alakitott csaladi haz egy egységben (2 albetét egyiitt) forgalomképes, ezért egy egységben csaladi hazként kezeljik az
értékelésben. A kornyezet jellemzden csalddi €s sorhézakkal, kislakasszami tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal
szabadonalldan beépitett lakodvezet. A vizsghlt ingatlan koézvetlen kornyezetében, a Hidegkuti Gt mentén miikodd uzleti céllal
hasznositott ingatlan nincs, de a Hiivosvolgyi 1iti keresztezddésnél talalhato a HUVT tizletkozpont, illetve egy Lidl aruhaz is (cca. 350 m),
A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz végallomasa cca. 500 m-re talalhato (56,59,61 villamosok), a
végallomasra kozlekedd autdbuszok megéllgja azonban cca. 15 m-re talalhato, Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi tton keresztil
kozelithetd meg. A személygépkocsik parkoldsa az utcan nem megoldhatd, az ingatlanra a behajtas biztositott. A Hidegkuti ut a teriilet
fontos feltaroutja, forgalom- és zajterhelése erés

A téglalap alaprajzi telek, kozbensd elhelyezkedésti, kozteriilettel észak-keleti oldalan érintkezik (Hidegkati uti frontja cca. 32 m),
mélysége kb. 28 m. A telek sik, teljes keriiletén keritett, utcafrontjan egy személy és egy gépjarmi bejarattal rendelkezik. Az ingatlan
beépitett, a beépitettség cca. 9,3 %-0s. A beépitetlen teritlet rendezett udvar, nagyméretii fakkal (did, gesztenye). A koztertleten €s az
ingatlanon valamint az épiiletben viz, csatorna, elektromos dram és gz kozmiivek kiépitésre keriltek, azok onallé méréorikkal
cllendrizhetdek. A teleken 2 épiiletet azonositottunk, 1 lakéhaz (2 albetétes tarsashaz), valamint 2 tarolo épulet. A lakohaz a foldhivatali
térképmasolaton feltiintetett, a tarold azonban nem a térképmasolaton nem szerepel.

Az épiilet harom szintes négyzet alaprajzu, a keleti sarkan kialakitolt bejaratnal elhelyezett lépcséhazban egy kétkard lépcsd biztositja a
szintek 9sszekotését. Az alagsort — mely 6nalld udvari bejarattal is rendelkezik az északi oldalon — a kozéps6 tartofal két részre bontja,
melyek kozott a lépesdhazon keresztil biztositott az atjaras. Az északi oldalon konyha és tarolo, a délin kézlekedd, kamra és konyha
megjelslésii helyiségek lalalhatoak. A magasfoldszint helyiségei teljesen karbejarhatéak — egymésbol nyilnak -, itt 3 szoba ¢s furdd-WC
keriilt elhelyezésre. A tetdtérben egyetlen szoba, egy téglalap alaka, délre tajolt tetéterasz €s egy padlas talalhato,

Az épiletet 2 lakasos tarsashazza alakitottak, e konstrukcio azonban csak jogilag miikodik, a gyakorlatban az albetétek helyiségei
kaotikusan, killonbozé szinteken helyezkednek el, gyakorlati hasznalhatosaguk kérdéses. A 2. albetét nem rendelkezik onallo firdd-wWC
helyiséggel. Az épiilet egy egységben csaladi hazként hasznalhato

Az épillet egyes szerkezeti elemei (bauxitbeton fodém) és alaprajzi elrendezése korszeriitlen, szakipari szerkezetei felyjitando, az
épiiletgépészeti halozatok mitkoddképes allapotban vannak, korszerisitésik azonban idészert.

Az épiilet milszaki allapota hasonld kialakitasy, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-o0s.

A vizsgalt ingatlan Lke-2/SZ-10 lakédvezetbe tartozik, az eldirasok szerint a felszinen legfeljebb 15%-ban, épithetd be. Az ingatlan
jelenlegi beépitetisége kb, 9 %, bdvitési tartalékkal rendelkezik. A vizsgalt ingatlan nem Gjépitésii [akohaz, amennyiben az értékesités
AFA koteles, tipy a becsiilt érték tartalmazza az AFA értékét

Forgalmi érték: 1 EUR =375 HUF
Piaci 6sszehasonlitéo megkozelités szerint: 125 000 000 Ft 333 333 EUR
Hozadéki megkozelités piaci bérbeadas alapjan 59 000 000 Ft 157 333 EUR
Koltségalapu értékelés 147 000 000 Ft 392 000 EUR

Egyeztetett (végso) torgalmi érték 125 000 000 Ft 333 333 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert8] mentesen jar el, ¢s a
felek tisztaban vannak vz tsszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenlGsép alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizé adatszolgaltatisan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja miiszaki
szemrevételezés volt, Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellenériztink, dingnosztikai
vizsgilatok lefolytatisira a szemle nem terjedt ki

Egyéb megjegyzések

A tanulméany a Megbizo adatszolgaltatasan alapul. A vagyontirgyak felmérése helyszini szemlén tori€nt, a szemle modja miszaki
szemrevételezés volt, Méretadatokat donten szemrevételezéssel és - a tobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink,
diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2023. jiinjus 5. ] : b |
dr, Torok Tamas Touh Péter
jogisz, okl épitészmernak, okl kizgazdisz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgilmi értékbeesli, tgyvezets igazgato
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

Budapest I1. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

A Megbizo megbizast adott a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
készitse el a 1028 Bp., Hidegkuati ut 41. (53000/2 hrsz.) szam alatt kialakitott tarsashaz
(53000/2/A/1 és 53000/2/A/2 hrsz) forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya

- helyszini szemle 2023. mgjus 31.
- értékelés zarasa 2023. janius 5.
- értékelés hatalya 2023. szeptember 5. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAIL ELVE], FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentumokat bocsétotta
rendelkezéstinkre:

- tulajdoni lap masolatok
- alaprajz
- alapitd okirat modositas

2.2. Szakért6i modszer

Az 4tadott irasos dokumentacidk tanulmanyozasat kdvetéen az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek mddja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt a tulajdonos képvisel6je nem, a bérld azonban részt vett. A bérld a szemle
soran szdbeli tajékoztatdst adott az ingatlan allapotardl, a végrehajtott, illetve tervezett
beruhazasokrol, fejlesztésekral.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.

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



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

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

forgalmi értékelés,
hozamszamitason alapuld értékelés,
*  koltségalapu megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 8sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulo értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszk6z értéke megegyezik a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszk6z Ujraeldallitisi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil ..az adott eszkézhdoz €s célhoz leginkdbb megteleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartisbol, illetve a Megbizd
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informaciok hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

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

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalds csak a Megbizott elézetes hozzajarulasaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossdg elé¢ csak a Megbizott irdsbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

Kijelentjiik, hogy a vizsgdlt ingatlant illetden az elmult 3 évben a Bering Studié Kfi-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.



3. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest I1. keriiletének kiilsé részén, Remetekertvaros varosrészben, a
Hidegkuti ut mentén fekvé 2, egyben hasznosithatd 6néllé ingatlan (2 tarsashazi albetét),
melyek természetben egy haromszintes csaladi haz és annak telekterlilet. "A jogilag
tarsashazza alakitott csaladi haz egy egységben (2 albetét egyiitt) forgalomképes, ezért egy
egységben csaladi hazként kezeljiik az értékelésben.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.05.22 /2023.05.30)

cim: 1028 Budapest, Hidegkuti at 41.

helyrajzi szam: 53000/2 53000/2/A/1 53000/2/A/2
teriilet (m?): - 915 74 34
helyiség tipusa: telek lakas lakas
k6z6s tulajdoni hanyad - 71/100 34/100

tulajdonos

11. Keriileti Onkorményzat

tulajdoni hdnyad 1/1

jogcim 1991. évi XXXIII. tv

jelzélog: - -

szolgalom: -

egyéb: N

széljegy | -

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, azok per-, teher és igénymentesek.
Az értékelés pénziigyi terhektdl mentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgélt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet belsé (II) és kiilsé (II/A) résznek
hataran, Remetekertvaros varosrészben fekszik

A 11 keriilet Buda északnyugati részén talalhatd, a III. és a XII. keriilet kozé ékelddve,
keletr6l a Dunaval, mig délrdl — egy kis szakaszon — az 1. keriilettel is hataros. Nyugati
hatdrvonala megegyezik a févaroséval, itt félkérben dvezi a Budai-hegyvidék vonulata €s a
keriilettel hatdros telepiilések, Solymar és Remetesz610s (Nagykovécsi).

A 1I. keriilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakuldsdaban meghatarozdak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t6l megindult villamoskézlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kozott) kdnnyen elérhetévé tette a budai dombokat, kiilondsen a Rézsadombot.
El8szor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmadl, Szemléhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vilaghdborG utan az wjjaépiilé fovaros egyik legnagyobb
presztizsértékii, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utobb kiilsé véarosrészeket is
hozzakapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a Hidegkuti ut k6zépsd részén helyezkedik el. A teriilet a budai II/A
keriiletrész kedvelt hegyvidéki lakoovezete. Tagabb kornyezetében taldlhatok a varos
legnagyobb 6sszefliggd erdéségei: a Harmashatar-hegy, Hiivosvolgy és Adyliget csendes
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kiranduldhelyei. A szlikebb kornyezet egy zéarvéany jellegl, jellemz8en villakkal, csaladi
hazakkal és kislakasszamu tarsashazakkal, szabadonalléan beépitett lakdovezet. Az épiiletek
karbantartottak, a zoldfeliiletek aranya nagy, a jarmiikozlekedésbdl eredd zaj szamottevé (a
Hidegkuti ut), a [égszennyezettség mértéke csekély.

A kornyék iskolakkal, kereskedelmi és szolgaltato egységekkel (Stop Shop, stb.) jol ellatott.
A budai varoskdzpont a kb. 5 perc sétanyira megallo 57, 64-es busszal, vagy a Volgy: utcan
kozlekedd 61-es villamossal kdzelitheté meg; a legkdzelebbi metréallomas a Széll Kéalman
téren van. Autéval a Belvéros szilard burkolatu titon érhetd el.

A kornyezet jellemzden csaladi és sorhazakkal, kislakdsszamu tarsashazakkal, valamint
reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakddvezet.” A vizsgalt ingatlan kozvetlen
kornyezetében, a Hidegkti ut mentén miikddé tzleti céllal hasznositott ingatlan nincs, de a
Hiivosvolgyi uti keresztezddésnél talalhaté a HUVI tizletkdzpont, illetve egy Lidl aruhaz is
(cca. 350 m).

A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz végallomasa cca.
500 m-re talalhaté (56,59,61 villamosok), a végallomasra kozlekedd autobuszok megalldja
azonban cca. 100 m-re talalhato. Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi tton keresztiil
kozelithetd meg. A személygépkocsik parkoldsa az utcan nem megoldhatd, az ingatlanra a
behajtas biztositott. A Hidegkuti 1t a teriilet fontos feltaroutja, forgalom- és zajterhelése erds.

3.3. A telek

A téglalap alaprajza telek, kozbensé elhelyezkedésii, kozteriilettel észak-keleti oldalan
érintkezik (Hidegkti ati frontja cca. 32 m), mélysége kb. 28 m. A telek sik, teljes keriiletén
keritett, utcafrontjan egy személy &s egy gépjdrmi bejarattal rendelkezik. Az ingatlan
beépitett, a beépitettség cca. 9,3 %-o0s. Az épiilet a telek észak-keleti oldalan helyezkednek el.
A beépitetlen teriilet rendezett udvar, nagyméretii fakkal (did, gesztenye). Gépkocsival a
Hidegkati it feldl lehet behajtani a telekre.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten az ingatlanon, valamint az épiiletben viz, csatorna, elektromos aram és gaz
kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok 6nalld6 mérdorakkal ellenorizhetoek.

3.5. Felépitmények

A teleken 2 épiiletet azonositottunk, 1 lakéhdz (2 albetétes tarsashaz), valamint 2 tarolo
épiilet. A lakohaz a foldhivatali térképmasolaton feltiintetett, a tarolé6 azonban nem a
térképmasolaton nem szerepel.

(1) Foéépiilet

Az épiilet a foldhivatali térképmasolaton a valosdgnak megfeleld kontirokkal szerepel. Az
¢épités ideje az 1930-as évekre tehetd.

szintszam: 3 (alagsor, foldszint, tet6tér)
beépitett alaptertilet: 86 m?
hasznos alapteriilet: 142 m? lakétér, 47 m? egyéb tér

jellemzé belmagassag: 2,8 m lakdtérben 2,2 m alagsorban



Az épiilet harom szintes négyzet alaprajzu, a keleti sarkan kialakitott bejaratnal elhelyezett
[épcsdhazban egy kétkaru [épesd biztositja a szintek dsszekotését. Az alagsort — mely 6ndllo
udvari bejarattal is rendelkezik az északi oldalon — a kozépsé tartofal két részre bontja,
melyek kozott a Iépeséhazon keresztiil biztositott az atjaras. Az északi oldalon konyha ¢és
tarold, a délin kozlekeds, kamra és konyha megjelolésii helyiségek taldlhatoak. A
magasfoldszint helyiségei teljesen kdrbejarhatoak — egymasbol nyilnak -, itt 3 szoba &s flird6-
WC Keriilt elhelyezésre. A tetbtérben egyetlen szoba, egy téglalap alaku, délre tajolt tetéterasz
és egy padlas talalhat6.

Az épiiletet 2 lakasos tarsashazza alakitottak, e konstrukcié azonban csak jogilag mikodik, a
gyakorlatban az albetétek helyiségei kaotikusan, kiilonbdz6 szinteken helyezkednek el,
gyakorlati hasznalhatésaguk kérdéses. A 2. albetét nem rendelkezik ondllo flird6-WC
helyiséggel. Az éplilet egy egységben csaladi hazként hasznalhato.

Az épiilet helyiségeirdl rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz és a helyszini szemle szerint a
teriiletek a kovetkezok szerint alakulnak.

Sz Helyiség Burkolat Albettee:ﬁ/lgozos Alapteriilet
lakotér egyéb
m?2 m2

Alagsor 59,70 2,90

A Lépcsohaz keramia 11. 7,30

A Kozlekedd keramia I11. 2,90

A Kamra cem. sim, 1. 4,30

A Konyha pvc 2. 17,30

A Konyha keramia 1. 11,60

A Tarolo cem. sim, IV, 16,30

A fedett le¢jird cem. sim. 1. 2,90
Magasfioldszint 62,05 0,00

F  Lépcs6haz keramia I1. 3,65

F  Szoba jam. parketta ] 16,40

F Szoba lam. parketta 1: 16,20

F Szoba lam. parketta B 17,80

F  Tarol6 (fiird6) keramia 1. 8,00
Tetotér 20,15 44,50

Tt Lépcséhaz 11, 3,65

Tt Szoba hajopadlo 2. 16,50

Tt Terasz bitumenes lemez V. 27,70

Tt Buvotér VIII, 16,80
Alapteriilet
Osszes alapteriilet

1-es albetét 1. 74,30 2,90
2-es albetét 2. 33,80
Ko6zos tertilet 33,80 44,50

Az épiilet vélhetden cs6moszolt beton savalapozasu, hagyomanyos tégla tartdszerkezet,
hosszfofalas elrendezésii, a vizszintes teherhordd szerkezetek és az nyilasok folotti athidalok
bauxitbeton szerkezetbdl késziiltek (rendszeres statikai feliilvizsgalatuk sziikséges). A 1épcsdk
a pinceszinten és a magasfSldszinten monolit betonbdl, a felsébb szinteken fa szerkezetbdl
késziiltek. A kiilsd homlokzat dorzsslt képoros vakolat — hdszigetelés nélkiil — vélhetéen 10
éven beliil feldjitva, a labazat terméskével kirakott. A tetd fa szerkezetli manzardtetd, égetett
cseréppel fedve. A kiilsé nyilaszarok az eredetileg beépitett fa szerkezetek, kétrétegi
livegezéssel (a mai hoétechnikai eléirasoknak nem felelnek meg), kiilsé oldalukat az épités
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idejébsl  szarmazod racs védi. A bejaratot mianyag szerkezetre cserélték, mely
anyagvalasztasaban €s a kivitelezés mindségében sem illik az épiilethez.

A belsé falak vakoltak festettek, a padozat valtozatos burkolatd (lasd helyiséglista), a bels6
nyilaszarok az eredetileg beépitett szerkezetek, melyeket a magasfoldszinten raccsal
egészitettek ki.

Az épiilet villamos halézata falba siillyesztett vezetékezésii, a megvilagitast hagyomanyos
izzok biztositjak. A fiitési haldzat korszerUsitett, radiatoros hdleadasi gaz falikazan
(pinceszinten) mely azonban mar cserére érett. A hasznalati melegvizet elektromos bojlerrel
allitjak elé. A tetStéri szoba fiitését korabban parapet gazkonvektor biztositotta, ezt azonban a
vizsgalat idejére leszerelték. Légtechnika nincs beépitve.

Az épiilet egyes szerkezeti elemei és alaprajzi elrendezése korszeriitlen, szakipari
szerkezetei felajitando, az épiiletgépészeti halozatok mitkédoképes allapotban vannak,
korszerisitésiik azonban idészerii.

Az épiilet miiszaki allapota hasonlo kialakitasi, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.

(2) Tarolo

A téarold a telek észak-nyugati sarkan, a telekhataron all6 két téglalap alaprajzi tarolébol és a
koztiik elhelyezett udvari WC-bél 4llo, tégla szerkezetii épiilet. Osszesitett alapteriilete 13,3
m?, szemrevételezés alapjan allékonysagi problémaja nincs. Az épiilet a foldhivatali

térképmasolaton nem keriilt feltlintetésre.
3.6. Hasznositas

Szabalyozasi terv

Hatalyos épitési szabalyzat: Budapest Févaros II. keriileti Onkormanyzata Kozgyilésének
28/2019. (X1.27.) dnkormanyzati rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatarol

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

ovezetébe tartozik.

A rendeletben megfogalmazott fobb beépitési keretértékek a kovetkezok:

Epitési | Beépité A telek Az épiilet
s

Gvezet modja tegkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | min. | max.
felszini | szintter. | szintter, | terepsz. | zoldfel. | épitmény
beépitési | mutatd mutatd alatti mértéke | magassaga

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

Az ingatlan jelenlegi beépitettsége kb. 9 %, jelentds bovitési tartalékkal rendelkezik (7%).
Aktualis hasznositas

Az ingatlant a tulajdonos a vizsgalat idején bérbeadassal nem hasznositotta.



Alternativ hasznositas

Az ingatlan optimalis hasznositasaként mind a felgjitds és bdvités, mind a teljes bontas és
ujépités elképzelheto.

3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok
Hasznosithat6, feltjithatd épiilet JelentOs gépjarmiiforgalmu ut
Kedvezd telekalak )| - Fel nem tiintetett épiilet
Lehetoségek Kockazatok
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

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

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 7,1 4.1
Kisker. forgalom valtozasa. (%) 3,0 5,0 8,52 10,0] 10,2 2.4 11,2 5.3
Ipari termelés (%) 7,5 0.8 2.9 2,8 3,0 -7,8 9.6 5,8
Munkanélkiiliségi rata- [LO (%) 6.8 5,1 4,2 3,7 3,5 4,3 3,7 3,6
Inflacio éves atlag (%) -0,1 0,4 2,4 2,8 34 33 5.1 14,5
HUF/EUR (éves atlag) 309.9 311.4| 309.2| 3189| 3253| 351,2| 358,5| 3913
HUF/USD (éves atlag) 2794 2814 2742 270,2| 290,6| 307,9| 303,3| 373,
Jegybanki alapkamat, évvégi (%) 1,35 0,90 0,90 0,90 0,90 0.60 2,40 13,00
Kamatszint BIRS - 10 éves (%) 2,87 2.33 1,73 2,27 1,54 1,55 4,50 9,60

A hazai és globalis gazdasdg 2014-t6l tartdo folyamatos novekedését 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg. Eurdpaban 2020 marciustol kovetkezett be a
jarvany gyors terjedése, enneck megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve
korlatozta orszdgon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasig
tevékenységek egyik naprol a masikra jelentsen beszikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok
ugyan az egyes iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt ipardgak
gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezarasidval a kereskedelem is
akadozott, a széles korli nemzetkdzi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek
sorra lealltak. A tartésan leallt vallalatok munkavallaléinak eldbb keresetiik csokkenésével,
késébb a munkahelyiik elvesztésének kockazatival kellett szembenézniiik. 2020 tavaszan
Magyarorszagon is megjelent az Gj tipusu koronavirus, ami miatt marcius kdzepétol kijarasi
korlatozast, illetve a kiskereskedelmet és vendéglatast érintd, szigort jarvanyligyi szabalyokat
rendeltek el. A t6bb hullamban jelentkezd jarvany 1-3. hullamai altalanos korlatozasok mellett
zajlottak, de 2021 elejétd! a hatékony vakcindknak és az atoltottsagnak kdszonhetben az jabb
4-5. hullamok mar nem sziikségszerlien vezettek ismételt korlatozasokhoz, igy a késobbi
hullimok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb volt, és 2022 masodik felére
Magyarorszagon a COVID mar nem éreztette hatésat.

2022. februar végén Oroszorszag lerohanta Ukrajnat, a haborl kapcsan az EU és a NATO



tagallamok szankciok sorozatat vezették be Oroszorszaggal szemben. A szankcidok nyomén - a
COVID jarvany aldl éppen kiszabadulo - vilaggazdasagot ujabb valsag fenyegeti: a deviza és
részvényarfolyamok meredek esésbe kezdtek, az USD és a CHF erdsddik, a HUF gyengiil, a
helyzet eszkalaloddsa kapcsan tovabbi novekvé inflacidra, draguld nyersanyagokra,
aruhianyra kell szamitani. A habori tartés fennallasa esetén a CEE régié befektetési
kockazatai is novekedhetnek, illetve csdkkenhet az ide aramlo befektet6i téke mennyisége.

Magyarorszagon az inflaci6 mar 2021-t6] kezdve az EU atlaga felett er0sodott, és a
kedvezétlen folyamatok 2022. els6 hénapjaiban folytatodtak. {gy februarban a fogyasztéi arak
atlagosan 8,3%-kal haladtadk meg az egy évvel korabbit. Utoljara 2007. augusztusban volt
ilyen magas az inflacié. Az elmult egy évben az ilizemanyagok és az élelmiszerek 4ra
emelkedett a leginkdbb. A fogyaszt6i arak egy hénap alatt atlagosan 1,1%-kal néttek. A
magyar kormany arstopot vezetett be az iizemanyagokra és bizonyos élelmiszerekre 2022
majusdig. Azonban az arbefagyasztasok inflaciés nyomast csokkenteni hivatott hatdsat az
orosz-ukran haboris konfliktus — elsésorban energiaarakon keresztlil — teljes mértékben
eliminalta. Mivel az eurdpai piac jelentésen fligg az orosz nyersanyagoktol, a foldgaz és
kdolaj dra és ezzel az energiaarak is jelentdsen emelkedtek 2022 elsé honapjaiban és jelentos
volt a volatilitds a piacokon. A villamos energia arak az év eleji 83 EUR/MWh-rél marcius
elejére 250 EUR/MWh-ra néttek, ami 200%-0s novekedést jelent. Tekintettel a fennalld
orosz-ukran héboris helyzet okozta bizonytalansagra, amely ©nmagaban ¢&s attételes
hatasaival egyiittesen is Iényeges bizonytalansagot eredményez, az inflaciés nyomas
mérséklddése elsésorban a haboris helyzet enyhiilésével varhato.

A ndvekvé inflaciés kockazatokra vald tekintettel a Magyar Nemzeti Bank 2021
kamatemelési ciklusba kezdett az arstabilitas helyreallitasa érdekében. Ennek részeként a
jegybanki iranyadé kamat szintje 15 hénap alatt 0,6%-rol 13%-ra emelkedett, és 2022.
szeptember 28-t6l ezen a szinten maradt. Az alapkamat ilyen mérvli valtozasa a hitelezési
tevékenység befagyasaval jart, jelentdsen csdkkentve az ingatlanvésarlasi hajland6sagot.

Az inflacioé mellett a HUF is jelent6sen gyengiilt mind az EUR, mind az USD-hez képest: a
2021 évi 358 Ft/EUR arfolyam 2022 nyarara 430 Ft/EUR-ig szokott fol, jelenleg 380-390
Ft/EUR arfolyam a jellemz6. Az intézményi ingatlanpiacon alapvetéen EUR-ban arazzék a
termékeket, ezért az arfolyamvaltozas Ft-ban szdmolva jelentds arnovekedéssel jart.

4.2. Lakaspiac

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

- 2021. januar 1-t8] ismét 5% az uj épitésii lakdsok AFA-kulcsa, ami novekvd
projektszamot €s kinalatot jelent.

- 2021. januar 1. utdn csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésarolt uj
épitésti lakasok az 5%-os AFA Gsszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzési illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az uj épitésti ingatlanok felé hajtja, az Gj lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6] (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 1j, szigoribb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennitik az ijonnan hasznalatba vett lakasoknak, igy az
igényesebb megoldasok magasabb ¢épitési koltséggel valosithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A 2022-es évben minden lakastipusnal és régidban ndttek az négyzetméterarak a 2021-es
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atlaghoz képest, a trend azonban az év mdsodik felére megvaltozott, az dremelkedés liteme
lassult, a negyedik negyedévben pedig mar sok helyen csokkenés volt tapasztalhaté. Orszagos
atlagban a hasznalt lakdsok arai 4, a hazak arai pedig 5 szazalékkal mérséklédtek 2022 TII.
negyedévéhez képest.

A valtozas a fBvarost is elérte, ahol a lakdsok &araban érezheté a fordulat: a hasznalt
téglalakasok 4ra 3,5 szazalékkal, a paneleké 2,5 szazalékkal csokkent atlagosan Budapesten.

A budapesti téglalakdsok atlagos négyzetméterara Az Otthon Centrum adatai alapjan, 963
ezer forint volt 2022 utolsé harom honapjaban. A legdragabb tovéabbra is az V. kertilet 1,2
millié forintos 4atlagos négyzetméterarral, amelyet holtversenyben a II. és III. keriilet kovet
1,12 millioval. Szintén milliés négyzetméterarat mért az Otthon Centrum a XI., XII. és XIII.
keriiletben.

2022 utolsd honapjaiban jelentés mértékben csokkent a lezart lakaspiaci tranzakcid széma a
korabbi év azonos id8szakéhoz képest. A vevok elbizonytalanodasa a magas hitelkamatokra,
és az elszabadult inflaciora vezethetd vissza. A kamatok emelkedésére rendkiviil érzékeny az
ingatlanpiacnak, hiszen bizonyos teriileteken akar az 50 szazalékot is elérte a hitelbdl
ingatlant vasarlok aranya (ahol a hitel aranya jelentdsen meghaladta az ner&ét).

Az 0j épitésii ingatlanok piacdn az elmult években jelentds, akdr 20-30 szazalékos
aremelkedés volt megfigyelhetd évente. Tekintettel a kivitelezési koltségek jelentds
draguldsara, az ujépitést lakasok aranak mérséklédésére nem lehet szdmitani. A hitelpiac
sziikiilésének €s az 0j lakdsok aremelkedésének egyiittes hatdsara varhatéan csokkenni fog a
tranzakciok szdma, ami révidtavon a beruhazasok szamanak csdkkenését eredményezheti.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd mddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése €s
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltaldn eladhatd-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges mddszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szamos Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek sordn Osszehasonlito
adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci
érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithaté, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatdrozzuk az ingatlan forgalmi értékét. ellendrzésként a brutto
potlasi koltségek alapjan is meghatarozzuk az ingatlan értékét.

A végsé érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéciok, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, ¢s ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan periférikus budai lakdsvezetben fekvo, az tlagos telekméretti, atlagosnal
kisebb méretii csaladi hazzal beépitett ingatlan.

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

a 1. keriilet kiils6 részén, Remetekertvaros, Erzsébettelek krnyezete;
méret szempontjabdl fontos a hasonld tartomanyba tartozo ingatlanok felkutatasa,
mely 800-1000 m2-es méretii telkeket jelent, 100-160 m2-es felépitménnyel.

Osszehasonlité adatok

Az aldbbiakban néhany - jellemzben a vizsgélt ingatlan kdrnyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 fekvéstli — kereskedelmi funkcidji ingatlan kinalati/adasvételi drait mutatjuk be.
Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozo szakportalok
hirdetései szolgéltak. A tablazatban a vastag betiivel szedett szdm a forrasadat, a tovabbi
értékek szamitds, illetve becslés eredményei. A fajlagos kindlati ar szamitdsanal a
pincék/szuterén helyiségek és a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.



Helyszin Telek | Epiilet Jellemzdk Kinalati | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ar ar épiilet
-ar
m? m? MFt MFt | eFt/m*
csaladi hazak (adasvételi, kinalati arak) 2022/23
Bp. 11. Harsakalja 1356 103 villamos végallomas kizelében, 150,0 (1456)
(2023.06) kertvarosi kornyezetben fekvo, cca.

1960-ban épiilt, feltjitandé/bontanséd
allapotd, egyszintes, 4 szobas csaladi
haz
kozel négyzet alaku, 35 m széles
telken, Lke-2/SZ-8 &vezet, 25%-0s
beépithetdség

Bp. II. Mariaremete 1070 110 | kertvarosi kornyezetben fekvé, 1962- | 149,9 (1363)
(2023.06) ben épiilt, felujitando/bontansoé
allapotu, haromszintes, 2 szobas
csaladi haz

téglalap alaku telken, Lke-2/SZ-10
ovezet, 15%-os beépithetdség
Bp. I1. Harsakalja 867 103 villamos végallomas kozelében, 120,0 (1165)
(2023.06) kertvarosi kérnyezetben fekvo, cea.
1970-ben épiilt, felajitandé/bontansd
allapoth, egyszintes, 3 szobas csaladi
haz (Kadar-kocka)
téglalap alaky, 18 m széles telken,
Lke-2/SZ-8 tvezet, 25%-0s

bedpithetdség
telek (adasvételi, kindlati drak) 2022/23
Bp. I1. Erzsébettelek 691 B Kertvarosi kdrnyezetben fekvd, stk 89,0 (129)
Ordogarok utca kdzmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) fejlesztési tervvel 2 lakasos

tarsashazra
beépités:15%
szintteriileti mutaté 0.4

Bp. I1. Széphalom 614 (30) Kertvarosi kérnyezetben fekvd, sik 79,9 (130)
Hidegkuti at kozmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) bontandé éptilettel

ovezet: Lke-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4

Bp. II. Mariaremte 686 (70) | Kertvarosi kdrnyezetben fekvd, keleti | 109,0 (159)
Csongor utca lejtésii épitési telek bontando éplilettel
(2022.09) tvezet: Lke-3/SZ-3

beépithetdség: 15%
szinttertileti mutaté: 0.4

Korrekciok, értékképzés

A Kkovetkezd lépésben az Osszehasonlitd adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekciot alkalmazunk, ha az
dsszehasonlité adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlito adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsagu, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsdédleges korrekeiok
— Szamitasunk elsé 1épésében kinalati korrekciot végziink. A korrekcid mértéke
fiigg attél, hogy milyen régdta van piacon az adott ingatlan ¢és mekkora
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arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba.

Valamennyi ingatlant 6nmagaban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az uzletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcid nem sziikséges.

A datum szerinti korrekciét nem alkalmazunk.

Misodlagos korrekeidk

A makrokornyezetet vizsgélva, elényként értékeljitk a kdzponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tdvolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokirnyezetet vizsgalva altaldnossagban elényként értékeljiik a forgalmas
kozlekedési csomdpontok, gyalogatkelShelyek, hatranyként a kisforgalmu
mellékutcai kdrnyezetet.

A megkozelithetdséget vizsgilva, elényként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siiribben kodzlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldinak
elérhetéségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

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

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

A szakipari és gépészeti kialakitdssal kapcsolatban eldnyt jelent az atlagosnal
jobb mindségii anyagok, miiszaki megoldasok, éptiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

A befoglalo épiilet szempontjabol elényként értékeljiik a kdzelmultban felujitott,
jobb allagt épiileteket.
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Sl

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1 2. 3.
Telepilés Bp.. L Bp.. 11 Bp.. IL Bp., 1L,
Remetekertvaros Hirsakalja Mariaremte Hirsakalja
Utca, hrsz Hidcgkuti
Héazszam 41
emelet
Jelleg csalindi hiz csaladi haz csaladihaz
Telek teriilet m2 915 1356 1070 867
Epiilet 6sszeriilet m2 189 103.0 110.0 103.0
Elsédleges teriilet 100% m2 142 3.0 110.0 103.0
Miasodlagos teriilet  50% m2 (0 0,0 0.0
Egyéb teriilet (garazs, alagsor) 25% 0.0 0.0
Terasz, erkély 33% m2 47 0.0 0.0 0.0
Redukilt teriilet 158 103,0 110,0 103,0
épiilet/telek arany 20,69% 7,60% 10,28% 11,88%
Kinalati ar eFt 150 000 149 900 120 000
Ertékesitési ar eFt
Dalum 2023.06. 2023.06 2023.06
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 1 328,029 1456.31 1362.73 1165.05
Kiindulé fajlagos érték (nettd) 146,70 1073.01 917.36
Kinalati korrekcid =15% -15% -15%
Uzletrész/ ingallan vasarlas (% (0% (%
Datum szerinti korrekeio (1% (1% 0%
Fajlagos érték (netto) eF/m2 1 128,825 1237,864 1158.318 990,291
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100% -5% -5% -5%
megkozelités, kozlekedés 100%
épiilet/telek arany 100% -5% -5% -5%
lift 100%
méret 100% 20% 20% -20%
épitészeti karakter 100%
épiiletszerk., bontando részek 100%
szakipar 100%
épiiletgépészet 100%
funkeid, alaprajz 100%
bovitésilehetdség 100%
panotrama, latvany, benapozés 100%
gy éb (bérleti hasznosithatosag) 100%
egyéb (jogi helyzet) 100%
Korrekcio mértcke 70% T 1% T 0%
Korrigalt fajlagos drak dtlaga elit/m2 810,823 693.204

Az ingatlan, egyiittes, dsszehasonlito alapon becsiilt forgalmi értéke dsszesen,

kerekitve 125,0 M Ft.

A vizsgalt ingatlan nem Wjépitésii lakoéhaz, amennyiben az értékesités AFA kételes, ugy a
becsiilt érték tartalmazza az AFA értékét.



5.3. Hozadéki értékelés

Tovabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befekteté szamara, aki hossz tavi bérbeadas céljara vasarolnd azt meg €s a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhato jovébeni netté hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valdszintisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikddési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szamithatd az ingatlan tokeértéke,
ami e két tényezé hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatdl, hasznositdsanak
maodjatdl, elhelyezkedésétdl fligg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval.
Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a
bérleti dijat kvazi orokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat iddben kezeld cash-
flow moédszerrel is.

Osszehasonlito bérleti dijak

Helyszin Telek priilet Jellemzok Bérleti Fajl. Fajl.
teriilet | teriilet dij dij dij
havi
- m? m? eFt/hé | Ft/m* | EUR/m?
Irodai célra hasznosithaté ingatlanok (bérleti dijak)
Nagykovacsi 718 Kdzponti fekvésti, 2021-ben 3446,0 | 4800 (12,0)
(2022.09) épiilt, 6nallé éptiletben fekvo (de
jogilag nem 6nalld) 3 szintes,
liftes, ..B+” kategérias iroda
Bp. II. Adyliget 1000 125 | Kertvarosi kérnyezetben fekvd, 3 | 500,0 4 000 (10,0)
(2022.09) szintes 6nalld, panoramas, jo
allapotd csaladi haz, irodai vagy
lakocélra
Bp. I1. Mariaremte 500 200 | Kertvarosi kornyezetben fekvo, 4 | 640,0 3200 8,0)
Hidegkuti ut szintes ikerhazfél, jo allapotban,
(2022.09) irodai vagy lakdcélra
Bp. II. Mariaremte 1000 350 Kertvarosi kdrnyezetben fekvo, 640,0 1828 (4,6)
(2022.09) korszerti ikerhaz fél, irodai vagy
lakocélra
bérlet: 1 600 EUR/h6

Bérleti bevételek

a bérleti dij bevételeket az 6sszehasonlit6 adatok alapjan kalkuldltuk. Figyelembe
vettilk az épiilet elhelyezkedését, tizlet felszereltségét. Mindezek alapjan a
vizsgalt 6nallé épiilet esetében, lako céli hasznositdst modellezve 1400 EUR/h6
(520 eFt/ho), azaz 9,7 EUR/m?/hé, nettd bérleti dijat vesziink figyelembe.

a kihasznaltsagi tényez6 a kornyék iiresedési jellemzoi alapjan 80-90% kozotti
lehet, tekintettel a lokAcidra, a teljes idoszakra 85%-kal kalkulalunk

Bérbeadas koltségei

a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen
azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a koziizemi szdmlakat a bérld tériti;

az ingatlan bérbeaddsdhoz a bérbeadd részér6l nem sziikséges foallasu
alkalmazott, kiilon koltséggel nem szdmolunk

a tulajdonost terheli a felujitasi alap, mely az ingatlan hosszi tava
bérbeadhatosaganak biztositdsdhoz sziikséges, mas épiiletek tényadatai alapjan a
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becsiilt djracléallitasi koltség 1,0%-ra becsiiltiik (arra is tekintettel, hogy a
kialakitas részben a bérlo feladata)

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

a keriiletben épitményadd fizetendd, melynek alapja az ingatlan netto teriilete,
mértéke 1600 Ft/m?/év,

Kezdeti raforditasként érvényesitjiilk az ingatlan kiadhatosagahoz feltétlentl sziikséges
munkalatok elvégzésének koltségét.

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tokésitési rata meghatarozasanal az 0sszegzé modszert és a kdzvetlen piaci Osszehasonlitas
modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Prémium irodai ingatlan referenciahozam

6,00%
Elénysk (-) 2) A vizsgalt ingatlan kockazati jellemzdi Hatranyok (+)
Orszagon beliili elhelyezkedés
Véroson beliili elhelyezkedés 1,00%
0,50% Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete
Jogi viszonyok
Hasznositas, bérleti szerzédések
0,50% 6,50% 1,00%
3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint

Ertékképzés
Helyiség Alap-  Bérbe-  Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel  Kihasz-  Korrigalt
teriilet  adhato naltsag éves
teriilet bevétel
I EUR= 375.0 F1 85%
m2 2 EUR/m2  Ft/m2 EUR HUF % It

L. BERLETI BEVETEL 142 1400 525000 5355 000

142 142 9,87 3700 1 400 525000 85% 5355 000
IL. BERBEADAS KOLTSEGEI 998 355
Management | 6 50,00 18750 225 000
Biztositas 49 665 000 0.10% 49 665
Kozmii koltség (beérld fizeti) 0
Tarsashazi kozos koltség (bérlo fizeti) 0
Felujitasi alap 142 350 000 49 665 000 1.00% 496 650
Epitményado 142 1600 227 040
II. KORRIGALT EVES BEVETEL L 4 356 645
To6késilésirata 6,50%

IV. DIREKT TOKESITETT ERTEK 472342 67025 308

Kezedeti raforditasok 60 000 8514 000

V. Becsiilt érték aktuilis dllapotban 412342 58 511 308

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlité alapon becsiilt forgalmi értéke sszesen,
kerekitve 59,0 M Ft.
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5.4. Potlasi koltség alapu értékmeghatarozas
A telek értékelése

Osszehasonlitasra a kornyék laké besorolast és idiils telkei a legalkalmasabbak. A
valogatasnal torekedtiink a vizsgalthoz hasonld intimitasa, €s beépithet6séget biztosito
telkeket fellelni.

Elsédleges korrekcidk (a tranzakcio jellegére vonatkozdan)

- eladéasi vagy kinalati arak-e az &sszehasonlito adatok. Az ingatlanok piacén jelenleg
er6sodd kinalat és jelentdsen visszaesett kereslet tapasztalhato, ezért a kindlati drak
esetében 10-15%-o0s korrekcidt alkalmazunk.

- tranzakcié koriilményei jellemz8en arra vonatkozik, hogy ingatlan vagy az ingatlant
tulajdonlo tarsasag iizletrésze keriilt értékesitésre. Ide tartozik, amennyiben az drat
befoly4solta valami ,nem piaci” koriilmény (6nkormanyzati, allami értékesités,
cégesoporton beliili értékesités).

- tranzakcié datuma a 12 honapnal korabbi adasvételek esetében a piac valtozasait
lekovetd pozitiv korrekeio alkalmazésa indokolt.

Masodlagos korrekciok

Az 6sszehasonlitd adatokat az alabbi szempontrendszer szerint egyenként vetjilk Ossze a
vizsgalt' ingatlannal, negativ korrekciot alkalmazunk, ha az Gsszehasonlité adat az adott
szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha az &sszehasonlitd adat az
adott szempont tekintetében kedvezétlenebb adottsagl, mint a vizsgalt ingatlan.

- A makrokdrnyezeti adottsigokat vizsgalva, el6nyként értékeljiik a nagyobb,
jelentésebb vdrosokat, a f6véaroshoz, vagy kornyezé nagyvaroshoz kozelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabbi telepitést.

- A mikrokérnyezeti adottsagokat vizsgalva eldnyként értékeljiik az értékes épitészeti,
vagy természeti kdrnyezetet, hatranyként a kevésbé értékes, elhagyatott, gondozatlan
teriilet szomszédsagat.

- A megkozelithetéséget vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi
elhelyezkedést és a megkozelitési utak j6 mindségét.;

- A kereskedelmi hasznosithat6sag lehetdsége az ingatlanok ért€két noveli,

- A teriiletek méretét vizsgalva, el6nyként értékeljilk a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, kdnnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriiletii, nehezebben értékesithetd telkeket.

- A fteriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elonyként értékeljik az
egyszerli alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtés ingatlanokat, hatranyként az er8sen
szabdalt form4ju, nehezebben beépithetd, erdsen lejtds telkeket;

- A kozmiiveket tekintve, elényként értékeljilk egyrészt a kozteriileten mar kiépitett,
megfeleld kapacitasu kozmiveket, masrészt a telken beliili kiépitett beallasokat. A
vizsgélt ingatlan kozmiiellatassal nem rendelkezik.

- A telekfejlesztések koziil csak azt vesszilk figyelembe, amely a késdbbi hasznélat
szempontjabd! is elényt jelent.

- A beépitettséget vizsgalva, a meglévd felépitmények az esetek tilnyomd tobbségében
nem hasznosithatéak gazdasidgosan, igy a bontdsi koltségek miatt inkéabb
értékcsskkentd tényezot jelentenek.

- A beépithetéség szempontjabol elényt jelent a nagyobb beépitési szdzalék, valamint
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épitménymagassag, illetve a nagyobb szintteriileti mutato.
- A funkcionalis adottsagok a beépithetéség funkciondlis adottsdgait, korlatait jelentik.
- Az egyéb tényezdk kozott értékeljik pl. a tulajdoni viszonyokat, vagy a
talajadottsagokat.
Az értékelésnél sulyozzuk az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat. A szélsdséges (irredlisan

magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vessziik bele az ért¢kelésbe.

Becsiilt érték

48

101 060 223

A telek becsiilt aktualis forgalmi értéke kerekitve 101,0 M Ft.

Vizsgalt ()sszehasonlité adatok
1. 2, 3.
Telepiilés Budapest II. Budapest I1. Budapest II. Budapest IL.
Erzsébettelek Széphalom
Utca, kdzteriilet Hidegkati Ordogarok Ilidegkuti Csongor
Hézszam 41
Tertilet m2 915 691 614 686
Ovezet 1.Kke-2/87.-10 | ke-2/S7-10 1 ke-2/S7-10 1.ke-3/S7-3
Beépithetdség 15% 15% 15% 5%
Epilménymagassag m 6.00 6,00 6.00 6,00
Szintteriileti mutat6 0.40 0,40 0.40 0.40
Epithet6 felszini teriilet 137 104 92 103
Epithetd szintteriilet 366 276 246 274
Kinalati ar elt 89 000 79 900 109 000
Ertékesitési ar ekt
Datum 2()22.09 o202 2022.09
Kiinduld fajlagos érték (brutto) 139.27 128,80 130,13 158,89
Kiinduld fajlagos érték (nettd) 101,42 102,46 125,11
Kindlati korrekcid -10% -10% -10%
Datum szerinti korrekcio
Fajlagos érték eFt/m2 125,35 115,919 117,117 143,003
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokémy ezeti jellemzok 100% ~5% -5% -5%
megkdzelités 100%
kozlekedésiadottsdgok 100%
Leriileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztésiterv, engedély 100% -10%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panordma, benapozas 100% -10%
egyéb (kész szerkezet) 100%
Korrekeio mértéke 85% | 95% T 85%
Korngalt fajlagos dr el't/m2 98,531 111,261 121,552
Sal 3 33% 33% 33%
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A felépitmények potlasi koltségének meghatarozasa

A miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiik az adott Iétesitmény ujraeléallitasanak épitési
koltségigényét  (nettdé  alapteriiletre  vetitett)  fajlagos  nettd  épitési  koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatirozasakor a sajat kivitelezési adatbazisunk
szolgalnak kiindulasul (2002-2021 évi adatok). A muszaki szinvonalrdl a helyszini szemlén
szerzett tapasztalatok, valamint a rendelkezésiinkre bocsatott tervek és miileirasok nyujtanak
informdciot. A létesitmény egyedi miiszaki megoldasait mérlegelve, a fajlagos nettd feldjitasi
koltség (hasznos teriiletre vetitett) jellemzo értékét a kis alapteriiletli, magas mindségii
lakofunkeid esetén nettd 270-350 eFt/m?-ra becsiiljiik. A becslésben kulcsrakész allapotot
feltételeziink. A kovetkezd [épésben ezt az alapértéket felhasznalva, a kiilonféle egyéb
funkcidjui helyiségcsoportok kialakitasatol fliggd korrekcids tényezék beiktatdsaval, minden
markénsan eltérd funkciora 6nallé koltségszintet kalkuldlunk.

Kivitelezési koltségek

Bontasi munkak a foldszinti belsé falak és nyilaszarok, cserépkalyha, illetve a teljes
tetdszerkezet kapcsan meriiltek fel.

Az épitési munkak kapcsan elkiilonitjik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiils6
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkak esetében figyelembe vessziik az épiilet
anyag- és munkakdltségét (befejezett beruhazasok alapjan kalkuldlt m>-ar az igényszint
figyelembevételével). A koltségek meghatarozasanal — az aranyok tekintetében — figyelembe
vettitk a szakmai sztenderdként haszndlt Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2010-
2022 évi vonatkozo értékeit. Illetve sajat adatbazisunkban szerepld luxus igényszinti
létesitmények épitési koltségeit.

Egyedileg elszamolast igényeltek az olyan 6nallé elemek, mint példdul az infraszauna, a
beépitett konyha, illetve a beépitett batorok. Kiilon kalkulaciot tartottunk sziikségesnek a
homlokzati kéburkolat kapcsan.

Kiils6 munkak koltsége

Ebben a szamitasban meghatarozzuk a fejlesztéshez kapcsolodo kiilsé munkak, ugymint a
fejlesztési teriilet el6készitésének, kdzmiivesitésének, a nem épitmény jellegii Iétesitmények
kialakitasanak koltségeit. A kiilsé munkak kapcsan szamoltunk a viz kézmii bevezetésével, a
csatornazas korszerlisitésével, a novelt elektromos kapacitassal, valamint a parkosités,
kertészet, a kerités és a kapu, a kerti burkolatok, illetve térvilagitdis koltségeivel.
Szamitasunkat a miiszaki dokumentumokbdl elérheté/szamithaté természetes méretek €s
aktudlis fajlagos koltségtételek alkalmazaséval végezziik.

Jarulékos koltségek

Jarulékos koltségek esetében figyelembe vettiik az engedélyezési, kiviteli €s belsoépitészeti
részlettervek koltségét, tovabba a lebonyolitas miszaki ellendrzés koltségeit.

Avulas
A kovetkezd 1épésben a vizsgalt vagyonelemek kora, allapota, karbantartottsiga szerint

meghatdrozzuk azok avultsiganak mértékét. Az avulds a muszaki elhasznal6dasbol,
élettartambdl, karbantartottsagbol levezethetd miszaki jellegli, a funkcionalis alkalmassagbol,
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technikai korszerliségbdl adodo funkcionalis jellegl és a tagabb kdrnyezetre, illetve annak
dtalakuldsara visszavezethet6 piaci avulasra tagolhatok. Az avulast tovabbi szamitasainkban a
konnyebb kovethetdség érdekében annak inverzével, azaz az allagszorzdval jellemezziik.

Ertékképzés
Epiiletrészek E  Teriilet Brutto potlasi Awvulis Netto potlasi
koltség Fizikai Funkcié Piaci koltség
db n2 Ft/m2, Ft/db FL X % X Ft

L TELEK L h1E 110448| 101060223 101 060 223
Lelek 915 v 110 448 101 060 223 . 101 060 223
IL EPITEST MUNKAK 189 0 291437| 55169 000 i o 42531110
Epiilet kzvetlen 189 07 271125 51324000 39 262 860
Alagsor 59,7 350 000 20895 000| 85% 90% 100% 15984 675
Magasfoldszint 62,1 350 000 21717500] 85% 90%% 100% 16 613 888
Tetdtér 20,2 350 000 7052500 85% 90% 100% 5395163
terasz 474 35 000 1659 000] 85% 90% 100% 1269 135
Kiils 6 munkak 915 4202 3845000 r 3 268 250
Térburkolat, jarda, behajto m2 25 25000 625 000  85% 100% 100% 531250
Kerités, kapuk m2 92 1 35000 3220000 85% 100%  100% 2737 000
Kentészet, 6ntoz0r., térvil. 0 8 000 0] 85% 100" 100% 0
11l EGYEB KOLTSEGEK 189 17486 3310 (40| . 3310140
Tervezési dijak 4.0% 2206 760 2206 760

Lebonyolitas, szakérték 2,0% 1103 380 1103 380
OSSZESEN 159 539 363 146 901 473

A vizsgalt ingatlan koltségbazison meghatirozott brutté potlasi koltsége 147,0 M Ft.
A telek értéle 101,0 M Ft.

5.5. Végsa, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozdsa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfelel6
indokl4ssal alatamasztva - a bévebb informaciok, a piac konkrét miikddése €s helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvéarasa alapjan a legalkalmasabbnak {télt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
érték figyelembevételével.

A hozadéki érték nem tiikrozi a telekben, illetve az épiilet feldjithatosagaban,
bévithetéségében rejld potencialt, ugyanakkor befektetést igényel a bérleti dij beszedhetsége,
ezen tényezdk indokoljdk a lényegesen alacsonyabb értéket. Tekintettel az értékelési
megkozelitések és a hasznositasi mddok realitdsara, az Osszehasonlit6 megkozelités
eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési mod Arany Becsiilt érték 375
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 125 000 000 333 333
Hozadéki értékelés 0% 59 000 000 157 333

Koltségalapt értékelés 0% 147 000 000 392 000
Egyeztetett érték , kerekitve 125 000 000 333 333
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan, egyiittes forgalmi értéke
Osszesen, kerekitve
125,0 M Ft,
azaz
egyszazhuszonotmillio forint.

Amennyiben az értékesités AFA kiteles, gy a becsiilt érték AFA-t tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jér el, és
a felek tisztdban vannak az Osszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Budapest, 2023. jinius 5.

SO AN 'Y A '
........................................... R
dr. Torok Tamas . Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok. okl. kbzgazddsz.
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslo,

ligyvezet6 igazgatd



Budapest Fovaros Kommdnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki 1t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/211636/2023
2023.05.30

BUDAPEST IL.LKER.

Belteriilet

53000/2 helyrajzi szam

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Oldal: 1/1

Szektor : 61

1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41.

LRESZ

Foldrészlet terilete valtozas eldtt: 915 (m2) to6rld hatarozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok

teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill.

ter. kat.jov
ha m2 k.fill

- Kivett lakdéhéz, udvar 4] 915

Tarsashaz

MRESZ

4, hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: eredeti felvétel
jogallés: té&rsashéztulajdon .
A tulajdonjogot a 9767/1-2 szamu kilonlapok tartalmazzak.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennidlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



L.echner Nonprofit Kft, - Féldhivatal
Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm:8000004/202394/2023

2023.05.22
BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 53000/2/A/1 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41. f&ldszint. ajtoé:1. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6nadllé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak szama eszmel héanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 74 3 0 71/100 onkormanyzati

Bejegyz® hatdrozat: 999989/1999/1999.03.16

2. bejegyzd hatarozat: 91078/1994/1994.03.31
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

MLRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: 1991, évi XXXIII. tv. 103099/1992/1992.04.30
jogcim: eredeti felvétel 91078/1994/1994.03.31
jogallas: tulajdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Monprofit Kft, - Féldhivatal

Budapes( Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/202406/2023

2023.05.22
BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 53000/2/A/2 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41. 1. emelet. ajtéd:1. "feliilvizsgdlat alatt”
IL.RESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés . teriilet szobak széma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 34 1 0 29/100 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999989/1999/1999.03.16

2. bejegyzd hatéarozat: 91078/1994/1994.03.31
Tarsashéaz
Bz 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 103099/1992/1992.04.30
jogcim: eredeti felvétel 91078/1994/1994.03.31
jogallas: tulajdonos .
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

IMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Véros FM Kft. Lak#éselidegenitési Dokumentéciés Rendszer Budapest Il.ker. Onkormsényzat

Tarsashaztulajdont alapité okirat

Budapest, Il.ker. Hidegkuti vit 41.

1. Altalinos rendelkezések

A Févérosi IL.keriileti Onkorményzat, mint a budapesti ll.ker. 9767 sz. tulajdoni lapon nyilvantartott 53000/2 hrsz-
{1, természetben Budapest, Il.ker. Hidegkati Gt 41.sz. alatti térsashéz tulajdonosa, a térsashédz 1994 januér 27-én
kelt, és a 91078/1994 szémi, 1994.mércius 30-4n kelt hatérozattal bejegyzett alapitd okiratat a mellékelt
rajzoknak megfeleléen az aldbbiak szerint médositja tigy, hogy jelen alapité okirat az eléz6 helyére lép.

A tarsashéz oroklakésai jelen alapité okirat rendelkezéseinek megfeleléen, mint droklakésok és nem lakés céljara
szolgélé helyiségek a kézds tulajdonban maradé telek, épiletrészek, berendezések és felszerelések k&zds
hasznalatanak jogéval a mindenkori tulajdonostérsak kiilén tulajdondba kerilinek azzal, hogy a tulajdonostarsak

egymés kozotti jogviszonyat az 1977.évi 11.tvr. rendelkezései és az alapfté okiratban foglaltak az alébbiak szerint
szabélyozzék:

I.LK6z6s és kiilon tulajdon

A. Kozos tulajdon:

1. A tulajdonostirsak osztatlan kzos tulajdoniban maradnak:

a mellékelt terveken feltiintetett &és miilelrasban korilirt telek és a kovetkezd épitményrészek, berendezések és

felszerelések:

L Telek 915 m2

Il. Lépcsdhaz 14.60 m2

Ill. Kézleked$ 2.90 m2

IV. Bavé6tér ( belmagasség 1.90 m alatt ) 16.80 m2

V. Tet6terasz 27.70 m2

V1. Kézés WC 1.20 m2

VII. Téarol6k 12.10 m2

VIIL. Alap- és felmené falak, pillérek, 1épcséhézi falak, kémények

IX. Kozbens6- és zar6fodémek burkolat nélkiil

X. Tetén kiviili kémények, kéményfedkdvek

XI. Bidogszerkezetek (kéményszegélyek, parkinyfedések, fiiggGeresz- és lefolyécsatorndk)
XII. Kiilsé homlokzatvakolat és Jibazat

XIII. Elektromos vezeték az utcai csatlakozési ponttél a kiilén tulajdoni illetéségi fogyasztasméré
6raig

XIV. Vizvezeték a kerti csaplg méré6ran at

Az osztatlan kézés tulajdon 100/100 tulajdoni hdnyadbél All.

Budapest II. ker. Hidegktl Gt 41. 2. oldal
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Viros FM Kft. Lakéselidegenitési Dokumenticiés Rendszer

B. Kiil6n tulajdon

Budapest Il.ker. Onkorményzat

1. A Bp. llkeriileti Onkormanyzatol illeti @ terveken 1. szammal jeloll, Budapest ll.ker, 9767/1 szamu tulajdoni lapon

53000/2/A/1 hirse. alatl felvell, lermészetben o Budapest ll.ker. Hideghkati ut 41. fsz.1.52. alalti 3 szobas, 74.30 m2
(kerekitve: 74 m2) hasznos alapteriletil Groklakas a howa warlozo: konyha, kamra, tarolt helyiségekkel, 2.90 m2
alapterletl kulsS I€pesovel, 16,30 m2 1aroloval, egyiitiesen 83,90 m2 (kerekitve: 84 1m2) telies alapteriilettel és a
kozos tulajdonbd) 71/100 hanyarl.

2. A Bp. ll.keriileti G;‘lk(;rrnanyzatral llleti @ terveken 2. szammal jelolt, Budapest ILker, 9767/2 szdmu tulajdoni lapon

53000/2/A/2 hrsz. alatl felvett, természetben a Budapest Il ker. Hidegkuti ut 41. L.1.sz. alatti 1 szobds, 33.80 m2
(kerekitve: 34 m2) hasznos alapteriiletii oroklakas a hozzé tartozé konyha helyiséggel teljies alapterilette] és a
kézos tulajdonbal 29/100 hanyac.

{ll. Az ingatlannyilvéntartdsra vonatkozé rendelkezések:

A Bp. llker-i Onkorményzat a Foldhivatalndl & térsashaziulajdon alapitést bejegyezteti, ennek sordn a kods
tulajdonban maradd telket, épitményrészeket, berendezéseket, felszereléseket, Gnalld ingatlanként - 1- XIV. sorszam
alatt - egyesili a tarsashaz (6rzslapjan, mig az egyes Groklakésokat, nem lakés céljdra szolgild helyiségeketl a kdzds
tulajdonban marad6 vagyonbdl feltiintetett tlajdoni hanyadukkal egylll 6nalld ingatlanként, mint killbn-kilén
ingatlant - az alapitd okirat II./B, ponljdban foglaltak szerint - jegyezteti be az Ingalannyilvantartasba.

IV. A tulajdonostarsak egymis kézétti Jogviszonya

. A tarsashdztulajdon egysége

A térsashézban 1évé lakésok a tulajdonostérsak kiilén-kiilén tulajdonéban vannak (tarsashéz-oréklakés)

Az épiiletek azon részel, tovabba azok a berendezések, felszerclések, amelyek nincsenek kilén tulajdonban, a
tulajdonostérsak kéz6s tulajdondban vannak. A tulajdonostérsak kézis tulajdondban van a telek is.

A tarsashéz-6roklakés a kézos tulajdonbél a tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hanyaddal egytitt énallé ingatlan,

Az oroklakas és a kozos tulajdonban lévé vagyonrészek eszmei hényada egységet képez, amelyet csak egyiitt lehet
elidegenitent, illetleg mint tulajdont dtruhézni,

- Birtoklds, haszndlat, rendelkezés joga

A tulajdonostérsat a térsashaz-6roklakésra, helyiségre megilleti a birtoklas, hasznélat és a rendelkezés joga.

A tulajdonostérs a kilon tulajdondval a kiilén tulajdonhoz tartozé kezds tulajdonra vonatkozé hényaddal egyitt
szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostérs énallGan is felléphet.

3. A kézos tulajdonban 1évé telek, épiiletrészek birtokldsa, hasznilata

A kozos tulajdonban 4llé épiiletrészek birtoklaséra és hasznélatéra - a jogszabélyok €s hatdsagi rendelkezések
keretei kézott - a tulajdonostdrsak mindegylke jogosult, e jogét azonban egyik sem gyakorolhatja a tébbiek
Jogénak vagy jogeos érdekeinek sérelmére,

A tulajdonostérsak kazgyllés! tébbségi hatérozattal elid) eltérdleg is megéllapodhatnak. A telekrész, vagy valamely
épllelrész kizrdlagos haszndlata nem véltoztat azonban a vagyonrészek kézos tulajdont jellegén.

A wilajdonostarsak abban is megéllapodhatnak, illetbleg a kérgyllés olyan hatérozatot is hozhat, hogy ha valaki
tulajdoni  hényadat meghalad6 épiletrészt hasznél kizarolagosan, a tobblethaszndlat ardnyaban a tébbl
tulajdonostarsnak téritést kel fizetni.

. Epitkezés

A llajdonostérs az Gréklakdsaban, helylségeiben épitési munkét végezhet. Ha e munka més droklakés és helyiség
tulajdonosanak jogét vagy jogos érdekét sérti, ki kell kérnie hozzéjarulasat. E hozzéjérulés nem pétolja az épitési
engedélyhez kotow munka esetén az €pltési haldség engedélyét.

Kézos tulajdonban 1évé vagyonrészben épitkezni csak az dsszes tulajdonostérs hozz4jéruldsaval lehet.

- A kdzds tulajdonban 16v6 telek, épiiletrészelk, berendezések, felszerelések fenntartasaval

(karbantartds, felajitds) jaré koltségek viselése

A lulajdonostarsak az alapit6 okirat Il. fejezetének A, pontjaban I-XIV. sorszam alatt felsorolt telek, épitményrészek,
berendezések és felszerelések fenntartaséval (karbantartas, feldjits) jéré koltségeket tulajdoni hanyaduk szerint
viselik.

A tulajdonostarsak a feldjitdsi munkék fedezetének biztositaséra felojitasi alapot képeznek. A felujitasi alap
mértékét a kézgyiilés hataroza meg.

Budapest II. ker. Hidegkati Gt 41. 3. oldal
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6.b. melléklet

INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1028 Budapest, Hidegkuti at 41. szdm alatti

53000/2 Hrsz.-q

kivett lakéhaz, udvar megnevezeésti

ingatlanrél

Immowell 2002 Kft.



ERTEKELO LAP

1028 Budapest, Hidegkaiti it 41. szam alatti

53000/2

Hrsz.-a

kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci nett6é forgalmi értéke:

108 900 000,- Ft

azaz

Szaznyolcmillié-kilencszdzezer forint.

Budapest, 2023. janius 06.

Készitette:

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

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakértsi engedély szam: 03136/2002

1028 Budapest, Hidegkti Gt 41. szam 9 Immowell 2002 Kift.
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Immowell 2002 Kft.



1. ELOZMENYEK
11  Megbizé

Budapest Févéros I1. Keriileti Onkormanyzat
1025. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1028 Budapest, Hidegkati ut 41. szam alatti kivett lakéhaz, udvar megnevezést
ingatlan nyiltpiaci nett6 értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft-t ingatlan szakértd céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormaényzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

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

Az értékelés fordul6 napja: 2023. jinius 06.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

e ATl keriiletben 1év6 ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
¢ Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetoségeét.

e Az ingatlanok miszaki dllapotat.
o Az ingatlan egyéb célt hasznosithatosagat.

1028 Budapest, Hidegkdati 6t 41. szdm Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informéciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miikod6 hivatdsos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési utmutatéjénak médszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalénosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakérts az ingatlan nyilvantartés szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

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

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalléak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, Kkoriilményt, amelyek befolyasoljdk az anyagban szereplS
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér6 tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Més az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorléasat akadalyoz6 koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felelésséget olyan késsbb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgilatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6 — kotelezettségek —vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltaréasa.

Kijelentjitkk, hogy az ingatlan értékének megéllapitasahoz semmiféle mdaltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordul6naptol szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1028 Budapest, Hidegkti fit 41. szAm Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest I keriiletének a kiils6 részén a Hidegkuti Gt mentén
helyezkedik el. A kdzvetlen kérnyezetében régi villdk és sok zoldteriilet taldlhat6. A
teriilet, kozlekedési és infrastrukturalis szempontb6l megfelels. Az ingatlan a Széll
Ké4lmén tér iranyabol busszal és az 56-os villamossal elérhets. Gépkocsival a Szilagyi
Erzsébet fasor - Hlivosvolgyi at - Hidegkuti ut vonalan kénnyen megkozelithets. Az
aszfaltozott it mentén van korlatozott szamban parkolési lehet6ség, mely nem fizetds.
Infrastrukturalis szempontbél a bevasarlasi lehet6ségek (Rézsakert, Mammut
bevasarl6 kozpont) tomegkozlekedési eszkdzzel, vagy autéval érheték el. Az ingatlan
kornyezetében szinvonalas régi villak valamint Uj épitésti csaladi hazak és
tarsashazak talalhatéak. A teriilet kedvezs adottsagai miatt kedvelt a budapestiek és
az ingatlanfejleszt6k korében.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet hagyoményos épitési technol6giaval késziilt, a mualt szdzad kdzepén. A
kiils6 homlokzat vakolt fal, a 14bazata kével burkolt. A polgari stilust héz kiils6 képe
megfelels, a homlokzaton par helyen felazas nyomai lathatéak. A vizsgalt ingatlanon
1999. év 6ta tarsashéztulajdon all fenn 2 térsashézi albetéttel (53000/2/A/1 hrsz-a
»lakds” megnevezést ingatlan (74 m2) és 53000/2/A/2 hrsz-u, ,lakas” megnevezést
ingatlan (34 m2)). A 2 lakés helyiségei 3 szinten helyezkednek el. Az alagsorban (pince
szint) az 53000/2/ A/1 hrsz-u laké4s konyha és kamra helyisége, a 53000/2/ A/2 hrsz-
1 lakas konyha helyisége, valamint a k6zds hasznélatban 1év6 1épcsdhaz, kozlekedd és
tarol6 helyiségek helyezkednek el. A foldszinten az 53000/2/A/1 hrsz-a 3
lakészobéja és fiirdészobdja taldlhaté, valamint a kozos hasznalati lépcsShaz. Az
épiilet emeleti szintjén a 53000/2/A/2 hrsz-a lakas lakészobdja, valamint egy kézos
hasznélatban 1év6 buvétér és nyitott terasz, valamint a lépcs6hdz fesl6 része
helyezkedik el. Az 53000/2/A/1 hrsz-t lakés ftitésérél a konyha mogott elhelyezett
gazkazan gondoskodik, mig a 2. szdmi lakésnak nincs kiépitett fiitési rendszere. Az
ingatlan hasznélhaté, de miiszakilag felgjitandé éllapotban van. A telek 915
négyzetméteres. A KESZ az ingatlant Lke-2/SZ-10 jelé épitési vezetbe sorolja. A
legnagyobb beépithetdség 15%-os, legnagyobb szintteriileti mutaté 0,4 nm/nm & a
legnagyobb épiiletmagassdg 6,0 méter. Az ingatlanon Osszesen 2 rendeltetési egység
alakithaté ki. Mivel a mostani épiilet a megengedett beépithetségtél joval elmarad
ezért valészindsithets, hogy az esetleges értékesitésnél az ingatlant, mint fejlesztési
telek fogjak megvasarolni.

3.3. Az ingatlan nyilvéantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1028 Budapest, Hidegknati at 41.
Helyrajzi szam: 53000/2
Tipusa: kivett lak6haz, udvar
Tulajdonos: Tarsashéz tulajdon
Telek teriilet: 915 m?
Felépitmény hasznos teriilete: 108 m2
Epiilet épitési éve: 1940 koriil
Bejegyzés: nincs
1028 Budapest, Hidegkti Gt 41. szdm Immowell 2002 Kft.




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitison alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonlé adottsagt és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemzsiben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakértd a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényezSkre.

e A felhasznalt piaci és egy¢éb adatok megbizhatosagaval dsszefiiggé kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok 4raiban meglévé alku tartalékokra.

o A vizsgilt ingatlanok eltér6 miiszaki 4llapotira és mikrokérnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas (fejleszthetd telekként)

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos é4rat, a kinalati 4rak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatosségait figyelembe
véve szémitott egységarat (134 280,- Ft/m?), a nett6 alapteriiletével (915 m?)
szorozva és a bontési koltséget (14 000 000,- Ft) levonva kapjuk a vizsgalt ingatlan
becsiilt nett6 piaci értékét.

134 280,- Ft/m2 * 915 m2 - 14 000 000,- Ft. = 108 866 200,- Ft.
kerekitve: 108 900 000,- Ft.

4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakértsi jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1028
Budapest, Hidegkuti tt 41. szam alatti ingatlan becslését a szakért$ végrehajtotta.
Az értékelést a mellékletben szerepls téblazatba foglaltak szerint elvégezve,
figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2023. jinius 06.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt brutté nyiltpiaci értékét
108 90 000,- Ft
azaz
Szaznyolcmillié-kilencszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.

1028 Budapest, Hidegkati Gt 41. s2zam Immowell 2002 Kft.



TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tantsitja:

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

A  szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastl mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irAnydban sem.

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytél, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések megjelenitése vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2023. janius 06.

KF1

2 & p
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Karbcacry 2.0 > Immowell 2002 Kft.
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