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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel6-testUlet!

A Budapest |. Kerilet Budavéri Onkorményzat tulajdondban élinak a 1012 Budapest, Mérvany utca 3/b.
szam alatti, 7575/2 helyrajzi szamu, 576 m? foldterllet(, a 1012 Budapest, Marvany utca 5. szam alatti,
7576 helyrajzi szamu, 739 m? foldterulet(, valamint a 1012 Budapest, Kuny Domokos utca 10. szam
alatti, 7580 helyrajzi szamu, 745 m? terUlet(, ,kivett, beépitetlen terilet” megnevezés( ingatlanok. Az
ingatlanok természetben egybenyitottak, egylttes terliletlk 2060 m?.

Az ingatlanok bérleti jogat a 79/2016. (VI. 20.) PTJB sz. hatarozat alapjan 2017. majus 22-én Kkifrt
nyilvanos palyazat nyerteseként - egyedili ajanlattevéként - a Star Park Holding Zrt. (Cégjegyzékszam:
01-10-048103, székhely: 1146 Budapest, Szabo |6zsef utca 6., addszam: 249467164-2-42, képvisel:
Dubitz Andrés vezérigazgatd) nyerte el 280.000.- Ft + AFA/hS bérleti dij mellett, 2017. augusztus 1.
napjatol 2020. julius 30. napjaig tartd hatarozott id6re. A palyazaton az induld ar a harom ingatlanra
250.000.- Ft + AFA/hé dsszeg volt.

A bérleti szerz6dés 2017. julius 31. napjan jott létre, 8rzott parkold mikodtetése céljara. A Star Park
Holding Zrt. megfizetett brutté 1.066.800.- Ft 6sszegll dvadékot. A bérleti jogviszony id6tartama alatt
az Ovadék felhasznalasara nem kerlilt sor, az 0sszeg jelenleg is rendelkezésre all.

A bérl§ vallalta, hogy a sajat koltségén a terlletet megtisztitja, szintbe hozza, kavicsagyat terit,
aszfaltréteget hord fel, meleg aszfalt burkolattal latja el a terlletet, a csapadékviz elvezetésérdl
gondoskodik, tovabba 24 6ras portaszolgalatot biztosit, gondoskodik a terllet megvilagitasardl, és
biztonsagi kamerarendszert, sorompds beléptetd rendszert épit ki. A bérld ennek megfeleléen az
ingatlanok terlletén 6rzott parkolot alakitott ki és mikodtet.



A bérld kérelmére a bérleti szerz6dés 2020. augusztus 2. napjan kotott szerzddéssel 2022. julius 31.
napjaig meghosszabbitasra kertilt 280.000.- Ft + AFA/hé bérleti dij mellett.

A bérl6 2022. junius 9. napjan benyljtotta kérelmét a bérleti szerz6dés meghosszabbitasa irant.
Kérelméhez csatolta az MVM igazolasat arrdl, hogy a 1012 Budapest, Marvany u. 3/b. szam alatti
fogyasztasi helyen lejart esedékességll tartozast nem tartanak nyilvan, valamint a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal Kelet-budapesti Ado- és Vamigazgatosaga altal kiallitott addigazolast, mely szerint a Star
Park Holding Zrt.-nek az igazolas kiallitdsa napjan nyilvantartott tartozasa, valamint végrehajtasra, vagy
visszatartasra atadott kdztartozasa nincs.

A Budapest |. kertilet Budavéri Onkormanyzat Gazdasagi Miszaki Ell4to és Szolgéltaté Szervezet (a
tovabbiakban: GAMESZ) altal 2022. szeptember 07. nappal kiallitott igazolas szerint az ingatlanckra
2022. augusztus 31. nappal sem dij-, sem késedelmi kamattartozas nem all fenn.

A GAMESZ munkatarsai altal 2022. aprilis 29. napjan tartott helyszini ellenérzés soran felvett bérlemény
felmérd adatlap szerint az ingatlanegyUttes parkoloként mikodik, rendben tartott.

Budapest |. kerllet Budavéri Onkormanyzat Képviselé-testilete az &nkormanyzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold 16/1995. (XI. 30.) Kt. rendeletének (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 10. § (2) bekezdés a) pontja alapjan az dnkormanyzati vagyon kdrébe
tartoz6 vagyontargy értékesitésére, illetve egyéb mddon torténd hasznositdsara és megterhelésére
iranyuld dontést megel6z8en az adott vagyontargy forgalmi (piaci) értékét ingatlan és ingd vagyon
esetén 3 hdnapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni.

Az ingatlanforgalmi szakvéleményt elkészitette a CITY-FORM 2000 KFT 2022. szeptember 1-jén, amely
alapjan az alabbiak kerlltek megallapitasra: a szakért8 az értékelésnél alapul vette, hogy az ingatlanok,
576+739+745 m? Osszterlletliek, természetben egybenyitottak, egylttesen parkoléként
hasznositottak, felszinlk kozel sik, murvas, kozterllet fel8l keritett. A bérleti dij megallapitasanal a
terlleten kialakithaté felszini parkolok szama kerlilt alapul vételre. TerUleten parkoldhely jelzések
nincsenek feltlintetve, pontos adat a felszini parkoldk/beallok szamardl nem allt rendelkezésre, gy a
szakért8i értékelés soran a szakértd altal kalkulalt 57 db felszini bealld szolgalt alapul. A parkoldszam
meghatarozésa, e-kdzm( térkép, OTEK- el8irasok, illetve a helyszinen tapasztaltak alapjan tortént. Az
ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan az ingatlanok egylttes piaci forgalmi értéke bruttd

1.022.200.000,- Ft. A harom - egyltt, egy ingatlanként hasznositott - ingatlan becsUlt havi bérleti dija
az elkészitett szakvélemény alapjan dsszesen bruttd 960.000,- Ft (melléklet).

A Vagyonrendelet 10. § (4) bekezdése alapjan a vagyontargy feletti tulajdonosi jog gyakorldjat az adott
vagyontargy értékétdl fuggden kell megallapitani. A Vagyonrendelet 10. § (6) bekezdés értelmében
Uzleti vagyon esetén, ha a szerz8dés targya tobb vagyontargy (vagyontdmeg), az értékhatar - és erre
tekintettel a tulajdonosi jog gyakorldjanak - meghatarozasara a vagyontargyak egylttes értéke az
iranyadd. Egylttes értékesitésnek, illetve hasznositasnak tekintendd az, ha a vagyontdmeg
elidegenitése, illetve hasznositasa csak egyetlen természetes, jogi személy vagy ezek konzorciuma
részére torténik.

A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdése szerint az Uzleti vagyonnak a tulajdonjogdt nem érinté
hasznositasarol 50 millio forint értékhatart meghaladdan a Képvisel&-testllet hataroz.

A bérl8 a szerz&désben vallalt kotelezettségeit teljesitette, bérleti - és kulon szolgaltatasi dij, valamint
kozUzemi tartozasa nincs.



.z

Tajékoztatom a Tisztelt KépviselS-testlletet, hogy a dontési javaslat elfogadasa forrasigénnyel nem jar,
az ingatlanok bérbeadéséval az Onkormdanyzat bevételhez jut.

Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szold 20711, évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. §
(1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos. Az Motv. 50. §-a alapjan levezethetd f8szabaly szerint a
KépviselS-testilet egyszer(i tdbbséggel szavaz.

A fentiek alapjan kérem a T. Képvisel§-testlletet az alabbi dontési javaslat elfogadasaral

2. DONTESI JAVASLAT

Budapest |. Kertilet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

__/2022.(___)6nkormanyzati hatarozata

a 1012 Budapest I. kertlet, Marvany utca 3/b., Marvany utca 5. és Kuny Domokos utca 10. szam alatti
ingatlanok bérleti jogviszonyanak meghosszabbitdsardl

Budapest I. kerllet Budavéri Onkorményzat KépviselS-testiletének az dnkormanyzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold 16/1995. (XI. 30.) Kt. rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 20. § (2) bekezdés bekezdésében biztositott tulajdonosi jogkdrében
eljarva Ugy hataroz,

hozzajarul,

hogy a Star Park Holding Zrt. (Cégjegyzékszam: 01-10-048103, székhely: 1146 Budapest, Szabd J6zsef
utca 6., addszam: 24946164-2-42, képviseli: Dubitz Andras vezérigazgatd) a Budapest I. Kerllet
Budavéri Onkorményzat tulajdondban &ll6 1012 Budapest, Marvany utca 3/b. szam alatti, Budapest .
kerUlet, belterllet 7575/2 helyrajzi szamu, 576 m? foldterulet(l, a 1012 Budapest, Marvany utca 5. szam
alatti, Budapest |. kerilet, belterllet 7576 helyrajzi szamd, 739 m? foldterUlet(, valamint a 1012
Budapest, Kuny Domokos utca 10. szam alatti, Budapest I. kerllet, belterllet 7580 helyrajzi szamd, 745
m? teriletl, ,kivett, beépitetlen terllet” megnevezés(, természetben egybenyitott ingatlanokra 2022.
augusztus 01. napjatdl 2024. julius 31. napjdig terjedé 2 év hatarozott idétartamra bérleti szerzédést
kosson a jelen hatarozatban foglalt feltételekkel, parkold Uzemeltetése céljara.

A bérleti dij Osszege figyelemmel a Vagyonrendelet 10. § (2) bekezdésének a) pontjaban foglalt
rendelkezésekre 2024. julius 31. napjaig bruttd 960.000,- Ft/ho.

A kozlzemi dijakat a Star Park Holding Zrt. bérl§ kozvetlenll a kdzlizemi szolgaltatoknak koteles
megfizetni a kdzUzemi szolgaltatokkal kotott szerzédések szerint.

A Star Park Holding Zrt-nek a bérleti szerz8dés megkdtésekor az Onkorményzattal szemben

addtartozasa, bérleti- és kulon szolgaltatasi dij, késedelmi kamat, illetSleg addk modjara behajtandd
kbztartozasa nem allhat fenn.

Hatarid&: 2022. oktober 31.
Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Vagyonhasznositasi Iroda

Budapest, 2022. szeptember ,,.....

3. MELLEKLET




Frtékbecslési szakvélemény
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
1012 Budapest I. ker. Marvany u. 3/B.
Ingatlan cime: 1012 Budapest I. ker. Marvany u. 5.

1012 Budapest |. ker. Kuny Domonkos u. 10.

Helyrajzi szama:

757512, 7576, 7580

Termeészetbeni cime;

1012 Budapest I. ker. Marvany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Marvany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.

Az értékelés datuma:

2022.09.01

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu

2022. 08. 31
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1 INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizd neve: Budapest |. Kertlleti Budavari Onkormanyzat

1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Marvany u. 5.
Ingatlan cime: 1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.

1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Marvany u. 5.

Természetben: 1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
Hrsz: 7575/2, 7576, 7580
|In_gatlan tipusa: |Kivett beépitetlen terulet

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Budapest |. Keriileti Budavar Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 171, 11, 1/1

Ertékel tul. hanyadhoz tartozé telek teriilete {2 050 m?

Ertékelés hatarnapja: 2022.09.01

Ertékelés érvényessége: 180 nap

|Szakvéleményt készitette: Veres Balazs ||
Hrsz Cim Piaci érték
7572/2 1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B. 285 800 000 Ft
7576 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5. 366 700 000 Ft
7580 1012 Budapest |. ker. Kuny Domonkos u. 10. 369 700 000 Ft

Ertékelés 6sszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 médszer | 1 022 200 000 ,- Ft

Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - ,- Ft

Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | ,- Ft

[Gsszesitett ertek: | 1022200000 ,-Ft |
azaz Egymilliard-huszonkettémillio-kétszazezer Forint

Bérleti dij:

[Gsszesitett érték: | 960 000 ,-Fthé |

azaz Kilencszazhatvanezer Forint / hé

A forgalmi érték egy becslult érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsult 6sszeg, amelyen varhato,
hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé kézott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertsl

mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA tartalom a torvényi eldirasoknak megfeleléen. Az értékelé az iigyfél adé-alanyisagat nem vizs giélta.
y ™ SO

Budapest, 2022.09.01

-

Készitette: Ellenérizte:

Veres Balazs Del’ Medico Rossinelli Andrea

ingatlan értékbecsl|é Ugyvezetd

1012 Budapest |. ker. Marnany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.



CITY-FORM 2000 KFT. 27/4
1037 Budapest, Farkastorki at 25/¢c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Ertékelésiink targya a 1012 Budapest I. ker. Marvany u. 3/B, 5., illetve a Kuny Domonkos u. 10.
szam alatt 1évd, ingatlan-nyilvantartas szerint, ,Kivett beépitetlen terlilet” megnevezésii ingatlanok,
melyek 576+739+745m? dsszterlletliek. Természetben egybenyitottak, egylttesen parkoldoként
hasznositottak, felszinlk kézel sik, murvas, kdzterilet fel6l keritett.

Helyi szabalyozas szerint a terilet ,L1-V1-Z” dvezeti besorolasu, mely 75%(+5%)-ban beépithetd,
legkisebb zoéldfelllet 15%, szint. terlleti mutatd 3,5+0,3m?/m?

Kdézmiivesitettséget e-kdézmu-térkép alapjan vettik figyelembe: viz, villany telken belll, csatorna,
gaz utcaban elérhetd.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktandsitvanyban szerepld értékek hatélyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 180
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai kérmyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idén tal a hatélyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizaini kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 0&sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagyséagaval. Az érntékmeghatarozast nem befolyadsoltak a Megbizé személyes szempontjal,
szakérté mindettél fiiggetlendil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitdasok, kbévetkeztetések kizarélag szakmai szempontok
szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.

Térképmasolat nem all rendelkezésiinkre, ingatlan beazonositasa e-kézmd térkép alapjan tértént!

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan beazonosithato, a
vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetb.

Kérnyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a terileten kémyezetszennyezé, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.



CITY-FORM 2000 KFT. 27/5
1037 Budapest, Farkastorki at 25/¢c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

2. El6zmény

A Budapest Févaros |. keriilet Budavari Polgarmesteri Hivatal (1014 Budapest, Kapisztran tér
1.) megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1012 Budapest I. ker.
Marvany u. 3/b, 5., illetve a Kuny Domonkos u. 10. 7575/2, 7576, 7580 hrsz alatti ingatlanok
értékelésével.

3. Szakértéi szemle

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd kérnyezettanuimanyt tartottunk, a vagyonériékeléshez szikséges
paraméterek régzitése és ellendrzése céljabél.

Helyszini szemlén a megbizé nem vett részt.

Helyszini szemle idépontja: 2022.08.31

A szakertbi szemle soran:
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentfumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap masolat
e Helyi épitési szabalyzat
e e-kbzmd
e Fotbék

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldtertlet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mUlszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézdk hasznalhatésagi, eladhatoésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilheté az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezdkben
ezen informacidkat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkoz jovbébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeruld koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzd8dd dsszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarlé nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy eléallitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkéz ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldtertlet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi kéltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitésd, vagy kulénleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalésult, konkrét és jol ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezé vagyontarggyal. Az ésszehasonlitas soran a kévetkez6, a piacot meghatarozd
tényezdket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjlk a potencidlis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vasarléerejik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzbkre
6sszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kdzul a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

+ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithatd helyettesité eszkézért fizetnének a vasarlok,

+ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzdék egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

+ akulsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhatd kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kézds elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES moddszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg. Ingatlanra
vonatkozé, joger8s épitési engedéllyel rendelkezé tervdokumentacié nem all
rendelkezésiinkre, igy a maradvanyértékelést, mint hozamszamitasi médszert értékelésiink
soran nem alkalmaztuk.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, koérilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsllt értéket kdzdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.



CITY-FORM 2000 KFT. 2717
1037 Budapest, Farkastorki at 25/¢c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeztében. Koévetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényezdé kolcsénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kbévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzétt gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 8sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kdvetkezbket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem ker(l sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbél, masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibol, illetve klldénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informaciokbél
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlleteket, 6sszegyljtéttlik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
iteléképességunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallosagat legjobb tudasunk és lehetdéségeink szerint leellendriztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozd értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, eléirasokat, kilonds tekintettel a tébbszdr moédositott 25/1997. (VI 1)) PM
rendeletre, mely a terméfdldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkoz6 moédszertani elvekrél szél.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés énrendelkezési jogrél
és az informacibészabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli

A kovetkezOkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdzék forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolddd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociologiai,
valamint kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatok, azaz

* minden kdrulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

* a féld maradandé, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

* a rendelkezésre alld féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, koézlekedés, kdzmdlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenleqitdl eltéré hasznositas lehetéségeit, a kézmivekkel valoé ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldterilet
ndévényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsoldédd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztotiuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kbzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldtertletek dsszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmuvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb mUlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité mbdszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmdivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

- esetleges felyjitasok idépontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

7575/2 hrsz

1012 Budapest I. ker. Marvany u. 3/B. Beltertilet

Helyrajzi szam: 7575/2

l. rész

Teriilet megnevezése:

Kivett beépitetlen teriilet

Tertlete: 576
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest I. Keriileti Budavari Onkormanyzat

Cime: 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
lll. rész

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
7576 hrsz
1012 Budapest I. ker. Marvany u. 5. Beltertilet
Helyrajzi szam: 7576

l. rész

Teriilet megnevezése:

Kivett beépitetlen teriilet

Tertlete: 739
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest I. Keriileti Budavari Onkormanyzat

1014 Budapest Kapisztran tér 1.

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Szakwélemény
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7580 hrsz

1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10 Belteriilet
Helyrajzi szam: 7580
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Tertlete: 745
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest I. Keriileti Budavari Onkormanyzat
Cime: 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
lll. rész

Terhelés: Vezetékjog az ingatlan 15 m? nagysagu tertiletére
Jogosult neve: ELMU HALOZATI KFT.
Cime: 1132 Budapest Vaci ut 72-74.
Terhelés: Vezetékjog az ingatlan 11 m? nagysagu teriiletére
Jogosult neve: ELMU HALOZATI KFT.
Cime: 1132 Budapest Vaci at 72-74

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, és a természetbeni helyzet vizsgalata soran tapasztalt
esetleges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi megjeqgyzése, joqgi

helyzete:

Térképmasolat nem all rendelkezésiinkre, ingatlan beazonositasa e-kézmu térkép alapjan tértént!

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, E-kézml(itérkép) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatod, a vizsgalt ingatlanok jogilag rendezetinek tekinthetk.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi

6 Telepilés neve:

Budapest I. keriilet, Krisztinavaros

Népesség: 24 933 f6 | Népesség: 24 933 6

Telepiilés leirasa:

Budapest . kerilete

Budapesten a Duna jobb

partjan, Budan fekvé kerllet.

Eszakon Budapest 1.

kerllete, nyugaton a XII.

) kerllet, délen a Xl. kerllet,

=\ mig keleten a Duna altal az V.

: kerllet hatarolja.

v A Varnegyed Budapest |
kerlletében, a Varhegyen
taldlhaté. A varosrész hatara

a varfal, ami teljesen koérbeveszi. 1987 6ta az UNESCO

Vilagérokség listajan Budai Varnegyed néven szerepel.

Teruletén szamos kdzépkori eredet(i miemlék, valamint 17—

18. szazadbeli lakohazak és kbézépuletek talalhaté. A Budai

Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota, a Szent

Gyorgy tér és a térténelmi lakonegyed.

A Szenthdromsag tér Budapest egyik legrégebbi és

legszebb tere. Az |. keriletben, a Varnegyedben talalhaté.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom

kérali tér a varnegyed kézpontjat alkotja. A mai tagas tér

helyén a kdzépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és
sikatorokkal atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren Iévd
épuletek nagy részét leromboltak és a romos hazakat mar

nem épitették Ujra. igy alakult ki a mai tér. A tér kbzepére a

varosi tanacs egy Szentharomsag-oszlopot allittatott fel,

hogy emlékeztesse és megvédje a lakossagot a

pestisjarvanytol. Késébb ennek helyére kerllt a

Szentharomsag-szobor.

Budapest |. keriilete

Telepilésen belili
elhelyezkedése:

Budapest, |. kerilet Krisztinavaros kerlletrész terlletén a
Marvany u. 3/B, -5., illetve a Kuny Domonkos u. 10 szam
alatt.

Kérnyezete:

Kdérnyezetében laké, irodai funkciot betéltdé ingatlanok a
jellemzék.

Megkdzelithetésége:

Az ingatlan gyalogosan és gépkocsival koénnyedén
megkobzelithetd, parkolas kézterlleten, kérnyezd
mellékutcakban, telken belll. Fizet6s 6vezet.

Tomegkodzlekedési eszkdzok:

Tdémegkozlekedés 270m-re (105, 178-as jel(i autdbusz) a
Mészaros utcaban

Utca burkolata:

Aszfaltozott,

Infrastruktura:

Az egészségugyi (haziorvosi rendeld) és kbzigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az Uzletek kdzepesen elérheték.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jbnak mondhato.

Ertékbefolyasol6 kérnyezeti
tényezék:

Nagy presztizs( kérnyezet

Szakwélemény
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6.1 Telek jellemzése

Ertékelésiink targya a 1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B, 5., illetve a Kuny Domonkos u. 10.
szam alatt 1évd, ingatlan-nyilvantartas szerint, ,Kivett beépitetlen terllet” megnevezésii ingatlanok,
melyek 576+739+745m? dsszterlletliek. Természetben egybenyitottak, egylttesen parkoldoként
hasznositottak, felszinlk kdzel sik, murvas, kdzterllet feldl keritett.

Helyi szabalyozas szerint a terilet ,L1-V1-Z” dvezeti besorolasu, mely 75%(+5%)-ban beépithetd,
legkisebb zoéldfellilet 15%, szint. terlleti mutatd 3,5+0,3m?/m?

Kdézmiivesitettséget e-kdézmu-térkép alapjan vettik figyelembe: viz, villany telken belll, csatorna,
gaz utcaban elérhetd.

Domborzat, lejtés, tajolas: Sik, utcafront ENy-i, DK-i iranyban

Telek alakja: Négyzet alaku telkek

Jelenlegi beépitettsége: % Nem beépitett

Keritettség: Kozterllet feldl keritett.

Novényzet, ha van: Nincs

Jelenlegi hasznositas: Egylttesen parkoldként hasznositott tertiletek.
Parkolas: Az ingatlan teriletén, kbéztertleten
Ertékbefolyasol6 kérnyezeti | Ovezeti besorolas, elhelyezkedés

tényezbk:

Ingatlan telepllésen bellili elhelyezkedését az alabbi térkép mutatja:

Koézmivek:

Viz Telken belll (7576/2 hrsz)
Villany Telken belll (7576/2 hrsz)
Gaz Utcaban-telekhataron
Csatorna Utcaban-telekhataron
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Ovezeti besorolas + HESZ:

LAKOTERULET
NAGYVAROSIAS LAKOTERULET
L1 JELU OVEZETEK

45.§
(1) Az dvezetek terliletén a telkekre és az épitményekre vonatkozé jellemziket n 4. szdmu tdblazat
tartalmazza.
4. szami 1ablazat
Ovezet jel Beépitetiség Szintteriileti hatirénék!”’ | Legkisebb Megengedett legna-
(%) (m*/m?) zoldfeliilet gyobb magassag
(%) (m)
'“"‘p“';"le Engedmé | | .o Eng::'" X épitmény- | homlokzat
alatt clett ny magassdg | -magassig
L1-V1-Z 100 75 5 3,5 +0,3 15 kialakult | kialakult
L1-V2-Z 100 60 5 2,25 +0,25 20 kialakult | kialakult
L1-V3- 65 35 5 1 +0,15 35 meghat ¥ 9.5
SZ
L1-KP-1 | 80 2 - - 75 3.5 3.5
RSZT esetén szintterilletsliriség

kézteriilet felh homlokzatmagassag dltal meghatdrozott

1012 Budapest |. ker. Marnany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest |. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.



CITY-FORM 2000 KFT. 2714
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

(2) Az Gvezetek teriiletén a hatilyos épitési szabalyok és a KESZ keretei kozdtt az L1-KP-1 Gvezet
Kivételével az aldbbi épitmények helyezhetdk el:
a) lakoépiilet,
b) szallashely-szolgaltato épiilet,
c) kbzintézmény épilet,
d)  irodahaz,
e)  legfeljebb 2.500 m* bruttd szintterilletd kiskereskedelmi épillet,
f) sportépitmény,
g)  ahol azt a KESZ elbirdsai lehetbvé teszik, parkolohiz, illetve
h} terepszint alatti parkoloépitmény.
(3) A pince,-foldszint és elsa emeleti szinteken elhelyezhetd kereskedelmi funkcidt bruttd dssz-szintterilete
a telkenkénti 1500 m*-t nem haladhatja meg.

(4) Az dvezetek teniletén ipari épiletel, Snallé raktarépilletet, nagykereskedelmi épiiletet ethelyezni, meglévd
épalet hasznalati mddjat e célra megviltoztatni nem lehet.

A St IIUIIJIUM“‘!IIIBWBB VO savings l\rsybll-
93. TOMB {Kuny D. u. - MAV D¢li pilyaudvar - Kosciuszko T. u.)

a) A szabdlyozdsi lerven megengedett ) beépités akdr részlepes megvalositisdra is csak az eldin

telekalakitdsok végrehajtisdval egyidejileg kerilihet sor.
1 az 0 beépités tovabbi feltétele a telket hatdrold 0j koztertlet szabalyozisinak végrehajtasa és
annak legaldbb a gyalogosforgalom céljéra toriénd kialakitdsa
2 Az \j beépités homlokzatmagassaga sehol sem Iépheti til @ Kuny D. u. 17. (7619/5 hrsz)
meglévo épillet homlokzatmagassdganak abszolit magassagit (tengerszint feletti magassag)
3 a1ombben 3 szabalyozasi terven jelolt Oj beépitéshez ondllo telek alakithatd a haszndlat és
beépités figyelembevételével.
94. TOMB (Mérvény u. - Gy6z6 u. - Kuny D. u. - Kosciuszko T. u.)

a) Azoknal a telkeknél, amelyeket a szabalyozasi terv szerinti kdzitkorrekeid érint, az Gj beépités
feltétele az Otterlletek szabalyozdsanak végrehajtisa mellett, a kbzterilet kialakitisa és azon
legaldbb & gyalogosforgalom céljdra alkalmas burkolat megépitése. Tovabbi feltétel, az sijonnan
beépithetd telkek kozteritletrdl 18rténd megfeleld megkdzelitheldségének biztositdsa,

b) A telkek megengedett Gsszevondsa esetén az uj épiiletek homlokzati és tGmeglagolaséval az
eredeti telekosztdsra utalni kell.

c) Gybzd u. 9. (7578 hrsz)
Gybzd u. 11. (7579 hrsz)
Mirvany u. 7. (7577 hrsz) telkek, illetve

¢ telkekbdl kialakuld telkek beépitése sordn az 0j éplilet legnagyobb magassiga (HM. GM) nem
lépheti tal a Marvany u. 7.sz. (7577 hrsz) alatti telken meglévb éplilet megfeleld magassagi
értékeit. E telkek beépitése az engedményes ériékkel ndvelhetd.

d)  Marviny u. 5. (7576 hrsz)
a telek beépitése soran az j épilet legnagyobb magassiga (HM, GM) nem lépheti 1l a Marvany
u. 7.5z. (7577 hrsz) alatti telken meglévd épolet megfelelt magassigi értékeit.

e) Mirvény u. l.c. (7583/3 hrsz)

Az épllet felojitasa vagy a szabdlyzatban megengedett telekegyesités, bovités esetén a
szabalyozasi terven jelolt melléképiletet el kell bontani.

f) a tdmbben megengedett beépités utcai traktusinak mélysége — ahol ez az épitési hely hatdrdval a
szabalyozasi terven nincs jeldlve — 15 méternél, illetve a meglévd megmaradd beépités vonaldnal
nagyobb nem lehet.'*®

)" Mirvény u. 3/a. (7575/1 hrsz.)
A szabdlyozasi terviapon jeldlt emeletrdépitésekkel a meglévo épilentdmeg ndvelhetd.

Amennyiben a meglévi éplletet elbontjdk. az Gj beépitést 5 méteres elbkerttel, az illeszkedési
szabdlyok betartasaval lehet megvaldsitani.
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Beépitetlen terlletek, egylttesen parkoldként hasznositott terilet.

Alternativ hasznalat:
Helyi szabalyozast figyelembe véve épitési telekként hasznosithato.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezok

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzé erbsségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), €s veszélyek (Threats) szempontjabél.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezbk, ezért befolyasolni tudjuk O6ket, azonban a
veszélyek és a lehetbségek, olyan kilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb
esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabél iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

Frekventalt elhelyezkedés
Ovezeti besorolas -

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

Szomszédos telkekkel valé egybevonas -

A fenti tényezdk mérlegelésével a kévetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
. Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcioban
. Tevékenységek: Allagmegévas.

7.2. Gazdasagi attekintés

Felértékelédtek az ingatlanpiacon a csaladi hazak, ami a telekpiaci forgalom jelentds
ndvekedésével jart: az Otthon Centrum értékesitési statisztikai szerint tavaly 20 szdzalékkal tébb
épitési terllet kelt el, mint egy évvel koradbban. A telekarak is megugrottak, a frekventaltabb
telepliléseken a virus elbtti idészak masfélszeresét kell fizetni.

LA koronavirus jarvany egyik ingatlanpiaci hatasa, hogy egyértelmien megnétt a kereslet a kertes
hazak irant, és ez j6l érzékelhetd aremelkedést generalt ebben a szegmensben egy év alatt” —
dsszegezte az Otthon Centrum elemzési vezetdje a telekpiac leglényegesebb valtozasait. Sodki -
Téth Gabor elmondta, azok, akik a hasznalt eladd hazak kozétt nem talaltak igényeiknek és
anyagi lehetéségeiknek megfeleld ingatlant, a telekpiac felé fordultak, hogy épitkezzenek.

Az Otthon Centrum kdzremukddésével az év elsé kilenc hdénapjaban 20 szazalékkal tébb telek
talalt uj tulajdonsora, mint a tavalyi év azonos idészakaban. Mindez az arakra is jelentés hatassal
volt, a legtdbb telepllésen 30-50 szazalékkal megugrott a csaladi hazak épitésére alkalmas
telkek ara, de a legnépszer(ibb varosokban — Erden, Debrecenben, valamint Cegléden - akar
masfélszeres az aremelkedés.
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A szakember elmondta, az emelkedés mértékében és az arakban tovabbra is jelentbs kildnbség
van az orszagrészek, régiok kdzétt. Jellemzden a nagyvarosok kertvarosias varosrészeiben és a
varoskérnyéki teleplléseken jelentés az aremelkedés, mig a nagyobb foglalkoztatasi
centrumoktél tavol elhelyezkedd teleplléseken nem, vagy csak kis mértékben. Debrecenben
vagy Erden majdnem duplazédtak a telekarak, csak ugy, mint az emlitetteknél jelentésen olcsobb
arszinvonalu telekpiaccal jellemezhetd Cegléden.

Tovabbra is a févarosban a legdragabb telekhez jutni. A lll. kerlletben 65 ezer forintot kértek
négyzetméterenként a csaladi, illetve ikerhaz épitésre alkalmas telkekért. Hasonlé a helyzet a
Buda tébbi kertletében is, mig a kiilsé pesti varosrészekben is csak néhany ezer forinttal kell
kevesebbet fizetni a vasarloknak négyzetméterenként. De a Budapesthez kbzeli teleplléseket is
tébb tizezer forintos négyzetméterarak jellemeztek idén: Budakeszin és Solymaron 30 ezer,
Erden 25 ezer, Diésdon 20 ezer, mig a tavolabbi telepiiléseken 5-10 ezer forint kdzétti fajlagos ar
uralta az idei évben megkdtétt tranzakciokat.

A Balaton-parti teleplléseken és a nagyvarosokban is gyakran 50 szazalékot meghaladé
aremelkedés a jellemzé. Az itt kialakult arszint a févarosi agglomeracio, illetve a kilsé budapesti
kerlletek telekaraival vetekszik. A népszeril Balatonlellén akadt telek, amely négyzetméterenként
50 ezer forintért kelt el, de Siéfokon is minimum 25 ezer forint volt a csaladi haz vagy nyarald
épitésére alkalmas épitési telek fajlagos vételara. A legkeresettebbek tovabbra is a vizparthoz
kézel talalhaté telkek, illetve azok a 40-50 éve épllt 6nallé Gdiléhazak, amelyek bontasat
kévetden a mai igényeknek megfelelé csaladi haz vagy nyaralé épitheté.

A vidéki varosok atlagos telekar rangsorat az orszag masodik legnagyobb varosa, Debrecen
vezeti, ahol 22 ezer forintos négyzetméterar a jellemzé, mig a tdébbi megyei jogu varosban
néhany ezer forinttal kedvezébb fajlagos aron lehetett csaladi haz épitésére alkalmas telekhez
jutni idén. A kisebb varosokban akar ennek negyedéért is, Papan 5000 Ft/m2 aron is kelt el
épitési telek. A skala tulsé felén jellemzben a kevésbé népszerl, a nagyvarosoktol tavolabb
fekvd, kisebb telepllések talalhatdk, ahol a fajlagos telekar néhany ezer forint. Az Otthon
Centrum &ltal kézvetitett adas-vételek alapjan Zalalévén 4000, Urhidan 3500, Dunaalméason 2500
forintos atlagos négyzetméteraron cseréltek tulajdonost az épitési telkek.

Ahogy minden ingatlan esetében, ugy a telkek arazasaban is elsésorban az elhelyezkedés a
meghatarozd, de nemcsak a régiok szintjén, hanem a telepiilésen belll is. Nem mindegy, hogy
vizparti vagy attol tavoli telekrdl van szé, illetve az sem, hogy milyen a telek panoramaja

— sorolta az arazasaban fontos szerepet jatszé tényezbket a szakember. EImondta, a fekvés és a
beépithetdséget ugyancsak befolyasolo terepviszonyok mellett szintén hatassal van a fajlagos
arra a telek mérete is. Jellemzden a kisebb méretl telkek négyzetméterre vetitve dragabbak, mig
a nagyobbak, amelyek féként vidéken és a kisebb teleplléseken fordulnak eld, fajlagosan
olcsébbak, de abszolut értékben a kiillénbség kevésbé érzékelhetd.

Ugyanakkor a dragulasi trendet nem csupan a kereslet névekedése hajtja, hanem az is, hogy az
agglomeracios teleplléseken az elmult években a ndvekvd népességszam jelentds terhelést
okozott a forgalom, és a kdzszolgaltatasi infrastruktura tekintetében is, ezért egyre tébb
énkormanyzat igyekszik korlatozni az Uj beépités lehetdségét. Ezt jellemzben a telkenként
épithetd lakasszam szlkitésével és a minimadlisan kialakithatd Uj telkek méretének
megndvelésével érik el. Ez nemcsak a létrejévd Uj telkek arat néveli, de a kinalat korlatozasa a
hasznalt csaladi hazakat is dragitja.

forras: penzcentrum.hu

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.



CITY-FORM 2000 KFT. 2717
1037 Budapest, Farkastorki at 25/¢c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

8. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 médszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés iddpontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A Iétesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges médszerek kozil a 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlibb, mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitdé adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezdbit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Osszehasonlitasba bevont telkek mind a vizsgalt ingatlan tagabb kérnyezetében elhelyezkedé
hasonlébeépitési paraméterekkel és méretekkel rendelkezd telkek, melyek ipari ingatlanok épitésére
alkalmasak. Az ingatlanok arai a telek tertletére vetitve (bruttd) cca. 400,0 — 600,0 eFt/nm kozotti
arsavban mozognak.

Ertékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kinalati arak-e az dsszehasonlitd adatok. A
még eladasra kinalt ingatlanok esetén 0,90-es szorz6t alkalmazunk, mivel ezek az arak a
tapasztalatok szerint 10%-kal is csékkenhetnek a végleges adasvételkor.

Ertékelés

A makrokbrnyezetet vizsgalva, elényként értékeljlk a koézponthoz, belvaroshoz koézelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedé ingatlanokat.

A mikrokérnyezetet vizsgalva elényként értékeljik a jelentbésebb zéldfellilet kbzelségét, a csendes,
kis forgalmu kdzuti kapcsolatot, a panoramat, érdekes, értékes épitett kdrnyezetet, hatranyként a
forgalmasabb, zajosabb, kevéshé értékes épitett kdrnyezetet.

A megkdzelithetéséget vizsgalva, eldnyként értékeljlk a kbézponthoz koézelebbi, jelentésebb,
sUrlbben kbézlekedd tdmegkdzlekedési eszkdzdk megalldinak elérhetdségét, hatranyként az ingatlan
tavolabbi, belsé terlleteinek jelenlegi alacsony szintl témegkdzlekedési ellatottsagat.

A teriiletek méretét vizsgalva, elbnyként értékeljlk a kisebb alapterlletl, kisebb befektetést
igényld, kénnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb alaptertletl, nehezebben
értékesithetd telkeket.

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elényként értékeljuk az egyszeru
alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtés ingatlanokat, hatranyként az erésen szabdalt formaju,
nehezebben beépithetd, erésen lejtds telkeket.

A kdézmiiveket tekintve, elényként értékeljik egyrészt a kbézterlleten mar kiépitett, megfeleld
kapacitasu kdzml(iveket, masrészt a telken beldli kiépitett beallasokat.

A beépitettséget vizsgalva, a meglévd felépitmények a fejlesztési beruhazasoknal az esetek
tulnyomo tdébbségében nem hasznosithatéak gazdasagosan, igy a bontasi kéltségek miatt inkabb
értékcsokkentd tényezét jelentenek.

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.



CITY-FORM 2000 KFT. 2718
1037 Budapest, Farkastorki at 25/¢c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

A beépithetéség szempontjabdl elényt jelent a nagyobb szintterlleti mutato, illetve a nagyobb
beépitési szazalék, épitménymagassag.

A tervek, engedélyek vizsgalata: A beépitésre alkalmas telkek értékét akar 10-15%-kal is
ndvelhetik az elkészllt tervek, illetve a jogerds épitési engedély. A vizsgalt ingatlan esetében tervek
€s hatalyos engedélyek nem allnak rendelkezésre, tovabba az értéket a tervek, engedélyek nélkul
allapitjuk meg (hisz a tervezés koltségei szerepelnek a projekt koéltségek kozétt), igy azokkal az
ingatlanokkal szemben értékcsdkkentést alkalmazunk, amelyek esetében rendelkezésre allnak
tervek, engedélyek, és ezek az arban foglaltatnak.

Az értékelésnél sulyozzuk az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat. A szélsbséges (irrealisan
magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vesszik bele az értékelésbe.
Legnagyobb sullyal a vizsgalt ingatlanhoz legkézelebb talalhaté és leginkabb hasonlé beépitési
lehetéséggel bird ingatlanokat vessziik figyelembe.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité moédszerrel

A foéldtertlet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
O6sszehasonlité adatok elemzésén alapuldé médszer szerint. Ebben az esetben az dsszehasonlitasra
ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg,
értékmodositd tényezbk hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtél.

alkalmas

A végsd érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédott.

majd elemeztem azon

7575/2 hrsz:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendé hagsmzée_ . ha?::éz__ 5 ha?::;:__ &
Ingatlan cime: lll. ker. . l. .ker. ) VII. ’ker.
Galagonya u. Krisztinavaros Jobbagy u.
Kérnyezete: laké laké laké laké

Jelleg, funkcio:

beépitetlen terulet

beépitett tertlet

beépitetlen tertlet

beépitett tertlet

kinalat/adasvétel idépontja

Ovezeti besorolas: L1-V1-Z Vt-H/Z-3(80%) L1-V1-Z(75%) laké(70%)
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
31193653 32305169 28016558
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi brutté ar (Ft)
kinalati/adasvételi netté ar (Ft) 145 000 000 265 000 000 650 000 000
telekméret (m?) 576 200 664 1100
fajlagos ar (Ft/m2) 725 000 399 096 590 909
tulajdonatr. viszonyaltipusa kinalat kinalat kinalat

2022. augusztus

2022. augusztus

2022. augusztus

kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekciés tényezd

0,90

0,90

0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2)

652 500

359 187

531 818

ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepuilésen bellli elhelyezkedés I. kerulet kedvez 6tlenebb hasonlé kedvez 6tlenebb
1,05 1,00 1,10
telekméret (m2) 576 kisebb hasonlé nagyobb
0,90 1,00 1,05
dvezeti besorolas, beépithetéség L1-V1-Z kedvez 8bb hasonlé kedvez 6tlenebb
75% 0,95 1,00 1,05
oszthatésag hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb szabalytalan hasonlé tamfal+lejtés hasonlé
1,00 1,30 1,00
bontandé felépitmény nincs hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
jogi allapot énallé hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
terviprojekt nincs van hasonlé hasonlé
0,90 1,00 1,00
meglévé kéz mivek viz, villany kedvez 6bb hasonlé kedvez 6bb
0,95 1,00 0,95
szintteriileti mutato 35 3,5 3,5 5
' 1,00 1,00 0,85
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 500 844 466 943 520 807
SULYOZAS 34% 33% 33%
telek tertlete (m2) 576
fajlagos atlagar (Ft/m2) 496 244
becsult érték (Ft) 285 836 710
becsiilt érték kerekitve (Ft) 285 800 000

Szakwélemény

1012 Budapest |. ker. Marnany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
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1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
7576 hrsz:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hagﬁ:_ 1 hag:;;g__ > hag:;ﬁ__ 5
Ingatlan cime: Ill. ker. |. ker. VII. ker.
9 ’ Galagonya u. Krisztinavaros Jobbagy u.
Kérnyezete: laké laké laké laké
Jelleg, funkcio:| beépitetlen terilet beépitett terllet beépitetlen tertlet beépitett terdlet
Ovezeti besorolas: L1-V1-Z Vt-H/Z-3(80%) L1-V1-Z(75%) laké(70%)
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
31193653 32305169 28016558
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasveteli brutté ar (Ft)
kinalati/adasvételi netté ar (Ft) 145 000 000 265 000 000 650 000 000
telekméret (m?) 739 200 664 1100
fajlagos ar (Ft/m2) 725 000 399 096 590 909
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. augusztus 2022. augusztus 2022. augusztus
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 652 500 359 187 531 818

ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepllésen bellli elhelyezkedés |. kertlet kedvez étlenebb hasonlé kedvez étlenebb
1,05 1,00 1,10
telekméret (m2) 739 kisebb hasonlé nagyobb
0,90 1,00 1,05
Ovezeti besorolas, beépithetéség L1-V1-Z kedvezébb hasonlé kedvez étlenebb
75% 0,95 1,00 1,05
oszthatésag hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb szabalytalan hasonlé tamfal+lejtds hasonlé
1,00 1,30 1,00
bontandé felépitmény nincs hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
jogi allapot onallo hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
terv/projekt nincs van hasonlo hasonlo
0,90 1,00 1,00
meglévd kézmilvek viz, villany kedvezébb hasonlé kedvezébb
0,95 1,00 0,95
szinttertleti mutato 35 3,5 3,5 5
’ 1,00 1,00 0,85
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 500 844 466 943 520 807
sULYOZAS 34% 33% 33%
telek terllete (m2) 739
fajlagos atlagar (Ft/m2) 496 244
becsult érték (Ft) 366 724 529
becsiilt érték kerekitve (Ft) 366 700 000

1012 Budapest |. ker. Marnany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.

Szakwélemény
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1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
7580 hrsz:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends hasctismzée_ p hag::éz__ % hag::;:__ -
ol e lll. ker. . l. .ker. ) VII. ’ker.
Galagonya u. Krisztinavaros Jobbagy u.
Kérnyezete: laké laké laké laké
Jelleg, funkcié: beépitetlen terulet beépitett tertlet beépitetlen tertlet beépitett tertlet
Ovezeti besorolas: L1-v1-Z Vt-H/Z-3(80%) L1-V1-Z(75%) laké(70%)
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
31193653 32305169 28016558
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi brutté ar (Ft)
kinalati/adasvételi netté ar (Ft) 145 000 000 265 000 000 650 000 000
telekméret (m?) 745 200 664 1 100
fajlagos ar (Ft/m2) 725 000 399 096 590 909
tulajdonatr. viszonyaltipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. augusztus 2022. augusztus 2022. augusztus
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekciés tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 652 500 359 187 531 818
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepuilésen bellli elhelyezkedés I. kerulet kedvez 6tlenebb hasonlé kedvez 6tlenebb
1,05 1,00 1,10
telekméret (m2) 745 kisebb hasonlé nagyobb
0,90 1,00 1,05
dvezeti besorolas, beépithetéség L1-V1-Z kedvez 8bb hasonlé kedvez 6tlenebb
75% 0,95 1,00 1,05
oszthatésag hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb szabalytalan hasonlé tamfal+lejtés hasonlé
1,00 1,30 1,00
bontandé felépitmény nincs hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
jogi allapot énallé hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
terviprojekt nincs van hasonlé hasonlé
0,90 1,00 1,00
meglévé kéz mivek viz, villany kedvez 6bb hasonlé kedvez 6bb
0,95 1,00 0,95
szintterlileti mutato 35 3,5 3,5 5
’ 1,00 1,00 0,85
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 500 844 466 943 520 807
SULYOZAS 34% 33% 33%
telek tertilete (m2) 745
fajlagos atlagar (Ft/m2) 496 244
becsult érték (Ft) 369 701 994
becsiilt érték kerekitve (Ft) 369 700 000

A vizsgilt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésii, kialakitisa és miiszaki dllapota 2 éven beliili realizilt adat nem allt

rendelkezésiinkre.
Hrsz Cim Piaci érték
7572/2 1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B. 285 800 000 Ft
7576 1012 Budapest |. ker. Marvany u. 5. 366 700 000 Ft
7580 1012 Budapest |. ker. Kuny Domonkos u. 10. 369 700 000 Ft

Osszesen: 1 022 200 000 Ft

1012 Budapest |. ker. Marnany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.

Szakwélemény
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9. Ingatlan értékelésének Osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Ingatlanra vonatkozé, jogerdés épitési engedéllyel rendelkezé tervdokumentacié nem all
rendelkezésiinkre, igy a maradvanyértékelést, mint hozamszamitasi médszert értékelésiink

soran nem alkalmaztuk.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsé, egyeztetett forgalmi

érték megallapitasakor piaci

O6sszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 1022,2 MFt suly: 100% 1 022,20 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: MFt  suly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% 0,00 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 1 022,20 MFt

1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B.
A szakértbi jelentésben szerepld - 1012 Budapest |. ker. Marvany u. 5.
1012 Budapest |. ker. Kuny Domonkos u. 10.

7575/2, 7576, 7580  hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve  2022.09.01 i forduldnapra,
értékét 6sszesen: 1022 200 000 .- Ft-ban, azaz

az ingatlan tehermentes valds piaci

Egymilliardhuszonkettémillié-kétszazezer Forint

Szakwélemény

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.

1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
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10. A bérlet

Fogalma

A polgari térvénykdnyv meghatarozasa szerint. ,Bérleti szerz6dés alapjan a bérbeadé kételes a
dolgot idblegesen a bérlé hasznalatdba adni, a bérlé pedig bért fizetni. A bér nagysagat
fészabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg.

A bérelt mindig a dolog hasznalatanak idbleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet
barmilyen dolog, vagy jog, amely alkalmas arra, hogy azon tartés hasznalatot lehessen gyakorolni.
A hasznalat atengedése, de a rendelkezési jog megtartasa mellett lehet szé bérletrdl, mert ha a
rendelkezési jogot is atruhazzak, akkor kélcsénrdl van szé.

A bérleti szerz6dés alanyai

A bérbeadé és a bérld

A felek jogai és kételességei

A bérbeadé legfontosabb kédtelezettsége, hogy a dolgot a bérlé hasznalatdba adja. A bérbeadé
helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a
szerzddésszerl hasznalatra, és a szerz6dés elbirasainak mindvégig megfelel.

A bérbead6 szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznalhatja, arra harmadik személynek semmiféle joga, vagy kdvetelése nincs ami a bérlét
a hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezd esetben a bérlé azonnal felmondhat.

Mivel a bérbeadé kikerll a dolog birtokabdl, modot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagat ellenérizhesse. Ha bérbeadé az ellenbrzés soran, vagy mas modon tudomast szerez arrél,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfeleléen szerzédésszerlien hasznaljak, kévetelheti, hogy a
bérldé az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbdl, kévetelheti a kar megtéritését
is. Ha a bérbeadé felszolitasa eredménytelen, a bérleti szerzédést azonnali hatallyal felmondhatja.
Azonnali hatalyu felmondas illeti meg a bérbeadét akkor is, ha a rendellenes, és szerzdédésellenes
hasznalat kdvetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalédott, hogy az a dolog pusztulasat
eredményezheti. A bérbeadd alapvetd érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a
szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerzé6dés megkdtésekor volt.

A bérbead6é szamara nem kdézémboés ki hasznalja a dolgot. F6 szabalyként ezért a bérldé a dolgot
mas személynek a bérbeadd hozzajarulasa nélkll a dolog hasznalatat nem engedheti at.

A bérlé legfontosabb kételessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz6désben kikdtdtt
idében, médon és dsszegben megfizetni. A bérlé nem, kételes a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérlétél figgetlentl keletkezett.

A bérfizetési kbtelezettség megszegésének kévetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali
hatalyu felmondas. Ez elétt azonban a bérbeadd koteles irasban felszélitani a bérlét a bér
megfizetésére hataridd tlizésével. Az utélagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben célszer(
megtenni.

A dolog fenntartasaval jar6 kisebb kiadasokat a bérld, a tébbi kiadast és a dologgal kapcsolatos
kézterheket a bérbeadé viseli. A bérlé kérheti a dologra forditott kbltségei megtéritését.

A bérlet megsziinése

Bekodvetkezik:
e aszerzbdésben kikotott idd elteltével
e aszerzddésben meghatarozott kériiimény bekdvetkezésével
¢ adolog elpusztulasaval.

A hatarozott idére kététt bérletet 15 napra lehet felmondani. A hatarozott idére kététt bérlet
hatarozatlan idétartamuva alakul at, ha a bérleti idé lejarta utan a bérlé a dolgot tovabb hasznalja

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
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Bérleti dij megallapitasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Ertékelésiink soran figyelembe vett ingatlanok egytittesen parkoloként funkcionalnak. A bérleti dij
megallapitasanal a terlleten kialakithatd felszini parkolok szamat vettik alapul. Teriileten
parkoléhely jelzések nincsenek feltiintetve, pontos adat a felszini parkolék/beallék
szamardél nem all rendelkezésiinkre, igy értékelésiink soran az altalunk kalkulalt 57db
felszini bealléval szamoltunk.

Megjegyzés: A parkolészadm meghatarozdsa, e-kozml térkép, OTEK- elbirdsok, illetve a

helyszinen tapasztaltak alapjan tortént. Ezt abrazold vazrajz mellékletként csatolva.

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hagj:;g_ ; hagj:;z_ - hagj:;z_ 5
1012 Budapest|. ker.
Méarvanyu. 3/B.
Ingatian cime: 1012 I?uo!apest I ker. BL,IdaPeSt II.’ker. i Budar,)est X. "Budapes’t IX
Marvany u. 5. Gyémantos lépcsd Alizu Goénczy Pal u. 2.
1012 Budapest|. ker.
KunyDomonkos u. 10.
Jelleg, funkcio: beépiteteln terilet felszini bealld felszini beallé felszini beallé
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 22919553 33135184 32956792
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 19 500 20000 25000
redukalt alapterilet (db) 57 1 1 1
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 19 500 20 000 25000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizélas idépontja 2022. augusztus 2022. augusztus 2022. augusztus
kinalat/realizalas korrekciés tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 17 550 18 000 22 500
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepllésen belili elhelyezkedés Budapest | kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezdbb
1,05 1,10 0,95
darabszam 57 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
kézmvek L hasonlé hasonlé hasonlé
viz, villany
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag nyilvanos parkolé kedvezébb kedvezébb kedvez8bb
0,85 0,85 0,85
megkozelités kedvezd hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
felszin murvas-fold hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 15 663 16 830 18 169
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képezé teriilet (db) 57
fajlagos atlagar (Ft/db/ho) 16 900
becsiilt bérleti dij (Ft/h6) 963 311
Becsiilt érték kerekitve(Ft) 960 000 HUF

1012 Budapest |. ker. Marnany u. 3/B.
1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.

Szakwélemény
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11. Ingatlan bérleti dija

Osszesitett bérleti dij meghatarozasa

|Piaci bérleti dij 960000 Ft suly: 100% 960 000 Ft

Az ingatlan havi bérleti dija kerekitve = 960 000 Ft

1012 Budapest |. ker. Marvany u. 3/B.
A szakértbi jelentésben szerepld - 1012 Budapest I. ker. Marvany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
7575/2, 7576, 7580  hrsz alatti ingatlanok értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve  2022.09.01  -ifordulénapra, az ingatlanok bérleti dijat havonta
960 000 .- Ft-ban, azaz

KILENCSZAZHATVANEZER
forint/hé 6sszegben allapitjuk meg.

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
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12. Jelen értékbecslés kizarolaqg az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgaélatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghdiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kbtelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes djrairasara.

> A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarmapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
felteteleztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdlletfizikal,
kémyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltaraséra és azok hasznalati jogara
vonatkoz¢ vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslées a megjeldlt célra készil és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemii felelésséget nem vallalunk.

» Jelen értekbecslest nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszerien vagy biintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasadra vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdgazdasagi névényvédd szerek, egyes
szigetelbanyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez dgyben a Megrendeld kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizéasa.

1012 Budapest |. ker. Manany u. 3/B.
Szakwélemény 1012 Budapest I. ker. Manany u. 5.
1012 Budapest I. ker. Kuny Domonkos u. 10.
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13. Mellékletek
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapext Féviros Korményhivatala Faldhivatali FSozatily
Bud ‘X1, Hudafoki it §9. 1519 Budapest, P£ 415

Le 4

2022.06,13

BUDAPEST I.KER.

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: A%
Nem hiteles inlajdoni 1ap - Szemle masolat %
Mogrendelés szim: 8000004/282170/2022 OI‘

Szektor : 61 e

Belterilet 7575/2 helyrajzi szém
1012 BUDAPEST I.KER. Marviny utca 3/B. “feliélvizagélat alatt®
LRESZ
l. Az ingatlen adatai: :
alrémzlet adatok tevillet kat.t_jiv. :
mveléni Ag/kivett megnevezéa/ nin.o ha m2 k_Eill kat. jov
m2 k.£ill
- Kivatt bedpitetlen taeriilet 0 576 5
OLRESZ

21. twlajdedi haayad: 171
bejegysé hatarozat, érkezémi iddi 139677/2/2014/14.08 14
jogeim: névviltozie
utalas: II /19-20.
jogkllis: tulajdonos
név: BUDAPEST I. KERULET BUDAVARI ONKORMANYZAT
cim 1014 BUDAPEST Kapinztran téx 1.

mMEBESZ
WEM TARTALMAZ BESEGYZ

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxi lap
Budapest Faviros Korminyhivatala Féldhivatali FSozatily
Budapest, X1, Budafoki it §9. 1519 Budapest, PL 415 Oldhal: 171

Neh hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Mogrendelés szfm; 8000004/282173/2022

2022.06.13 '
BUDAFEST I.KER. Sgektor ¢ 53
Belterilet 157¢ helyrajzi szém { ;
1012 BUDAPEST I.KEBR. Mirviny utca 5. "felilvizsgalat alatt” b
LRESZ -
1. Az ingatlan adatai: 4
alrémzlet adatok teviilet kat.t.jov. a adatok
nivveldei 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill X ] kat.jov
Y m2 k.f£ill
~ Kivatt bedpitetlen teridlat 0 739 0 a0
ORESE
4. tulajdoni hényads 171 , :
bejegyzé hatarozat, érkezési id&: 139677/2/2014/14.08 14
jegeim: névviltozie
joghlliz: tulajdonox
név: BUDAPEST I. KERULET BUDRVARI ONKORMANYZAT 7
cimi 1014 BUDAPEST Kapisztrdn tér 1.

MLRESE
NEM TARTALMAZ BEJEGYZES!

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap

Budapest Foviros Korméngtivatala Féldhivatali FSosztaly
Budapest, X1., Budafold ut 59. 1519 Budapest, PL 415 Oldal:
Nem hiieles inlajdon! lap - Szemile misalat
Megrendelés szim: §000004/282182/2022

2022.06.13 '
BUDAPEST I.KER. Sgzekter @ 53 :

Belteriilet 7580 helyrajzi sxzém i

Nem hiteles tulajdoni lap

1012 BUDRPEST I .KER. Kuny Domokog utca 10.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrédszlat adatok terillet kat.t.jdv.
nivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fills kat. jév
) m2  k.Eill
- Kivett beépitetlen. teriilet o 745
ILBRESZ

4. tulajdeni hanyad: 171 :
bajegyzé hatirozat, érkezéei idd: 139677/2/2014/14.08.14 %
jogoim: névviltozie
jogallasi tulajdenos
név: BUDRPEST I. KBRULET BUDAUJ&I{J SHKORMENY ZAT
cim: 1014 BUCAPEST Kapisztrdn tér 1. )

M.RESZ =y
1. bejegyzd hathrozat, é&rkezémi id&: 150716/2/2010/10.07.19 '_‘
Vezetékjag ) E
az ingatlan 15 m2 nagysdgd teriilstire, VMB-33/2010. -8
jogomult: =]
név: SIMJ HALOZATI WFT. ‘E
eim 1 1132 BUDRPEST Vici Gt 72-74. =
2. bajegyzé hatirozat, érkezési idé: 127%566/1/ 11.08.29 %
Vc'z.tikjog' = :é

11 m2 teridletre 7103/134/2011. >N
Jjogoault v : E
név: ELMU HELOZATI KFT. z

cim 1 1132 BUDAPEST Vaci bt 72-74.
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