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OSSZEFOGLALAS

Ujbuda Polgarmesteri Hivatal
Varosgazdalkodasi Igazgatosag
Vagyongazdalkodasi Osztaly

1113 Budapest, Zsombolyai u. 5. I1. emelet 206.

Tisztelt Holgyem/Uram!

Az Ondk megbizasabol az IDD Budapest Kft. elkészitette a szakvéleményt az 1119 Budapest,
Csorbai ut 14. szam alatti, 2942/14 helyrajzi szamu ingatlan (tovabbiakban: ingatlan)
értekbecslésérol. Az értékelés célja a kijelolt ingatlan aktualis piaci értékének meghatarozasa
volt.

Az Eszkozértékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) altal, az EVS 2016 (Eurdpai Ertékbecslési
Szabvanyok 2016) kiaddsdban meghatarozottak szerint a piaci érték definicidja a kovetkezo:

»~Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdoz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutatd vevd és egy hajlandosdgot mutatd eladd kozott megfeleld marketing-
tevekénységet kovetd, fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek téjékozottan,
koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontargyak értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlitdo adatokon alapuld, a koltség és a
hozam alapt megkozelitést, mely a fejlesztési teriiletek esetében az ugynevezett maradvany-elvii
megkozelitésre cserélddik. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandd modszer megvalasztisat
az ¢értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a moddszer adatigénye is
befolyasolja.

ERTEKKEPZES
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértdi jelen esetben —

tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci Osszehasonlité adatokon
alapul¢ tartottak alkalmasnak.

ALAPADATOK

A Megbizo az ingatlan friss tulajdoni lapot rendelkezésiinkre bocsatott, hiteles foldhivatali
térképmasolatot nem adott at, csak az Ujbuda Térinformatika Térkép elnevezésii
dokumentumot, ezért ezt hasznaltuk fel a szakvéleményben az ingatlan beazonositasara.

Az ¢értékelt ingatlan jelenleg parkoloként iizemel. Arra vonatkozdan nincs informacionk, hogy
milyen jogcimen helyezik el a tulajdonosok a gépkocsijukat.
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A szakvélemény elkészitése soran azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon atruhazhato.

Az ingatlan tulajdoni statuszat a 2020. szeptember 28-i keltezésti, nem hiteles tulajdoni lap

masolat adatai alapjan azonositottuk.

Szakérténk az ingatlanon 2020. szeptember 29-én helyszini szemlét tartott. gy ezen idépontot
tekintjiik a szakvélemény érvényes datumanak.

Az értékbecslés soran alkalmazott feltételezések, meghatarozasok:

e Az értékbecslés célja a Megbizo tajékoztatasa a nevezett ingatlan aktualis piaci

értékének meghatarozasa;

e Az ingatlant mint teljesen tehermentes ingatlant értékeltiik;

e Az ingatlan komiivesitettségére vonatkozé informaciét nem kaptunk a Megbizétol,
ezért az arra iranyuld feltételezéseink az E-kozmii oldalon 1évé tajékoztato

kozmiitérképrol szarmaznak.

MEGHATAROZOTT ERTEKEK

Az ismertetett modszerekkel ¢és feltételekkel az 1119 Budapest, Csorbai 1t 14. szam alatti,

2942/14 helyrajzi szam alatti ingatlan értékére a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

ingatlan

piaci
Osszehasonlitd hozam alapti koltség alapti
Ingatlan megnevezése modszerrel modszerrel modszerrel
szamitott érték, | szamitott érték, Ft | szamitott érték, Ft
Ft
100% 0% 0%
1119 Budapest, Csorbai Ut 14. szam alatti (hrsz:
2942/12)  kivett beépitetlen megnevezésiil 93 000 000 Nem alkalmaztuk | Nem alkalmaztuk

Elfogadasra javasolt piaci érték 100%-0s

93 000 000
késziiltség esetén, F't
Jelenlegi piaci nett6 érték, Ft 93 000 000
Jelenlegi piaci brutté érték, Ft 118 110 000

A meghatarozott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik.

Budapest, 2020. oktober 1.

Szab6 Tibor
ligyvezetd igazgato

Csakvari Tamas
Epitémérnok, miiszaki menedzser,
ingatlanvagyon-értékel6

IDD Budapest Kift.
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

1.1. AZ INGATLAN MAKRO KORNYEZETENEK ISMERTETESE

BUDAPEST Kerepesdaks
' A keriilet altalanos adatai:

+ flom Varosrész: Ujbuda (Lagymanyos)
Tertlet: 33,49 km?
woreene | Népesség: Osszesen: 148 517 {6
o (2019.)

Budapest XI. keriilete (2005 6ta hivatalosan Ujbuda) a févaros legnépesebb keriilete. A
valtozatos domborzatu és arculata dél-budai kertilet kdzlekedési értelemben a févaros nyugati
kapuja. A helyi szervek 1934-ben kezdték meg miikodésiiket. 1950-ben, Nagy-Budapest
létrehozasakor érte el mai méretét, miutan hozzacsatoltak Albertfalvat és Kelenvolgyet.
Népessége 1960-as évektol az 1980-as évekig tartd lakotelep-épitések nyoman ismét jelentésen
gyarapodott.

Ujbuda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti iranyban a Duna, ezéltal az V. és a IX., délkelet
felé szintén a Duna altal a XXI. kertilet, délen a XXII. kertilet hatarolja. Nyugaton Budaoérssel,
¢szakon a Xll. és az I. kertilettel szomszédos. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. kertlettel
kapcsolja 0ssze. Teriilete 33,49 km?, amivel nyolcadik a keriiletek soraban.

Ujbuda északi hataran éallnak a Budai-hegység déli vonulatanak tagjai: a Duna-parton
magasodik a 235 meéteres tengerszint feletti magassagot elérd (a kornyezd terep szintjétdl
szamitva 140 méteres) Gellért-hegy, ami a Duna felé meredeken, nyugat felé pedig lankéasan
lejt. Nyugati végpontja Kis-Gellért-hegy néven ismert, magassaga 168 méteres. A Gellért-
hegyet egy észak-déli iranyt torés valasztja el a 266 méteres Sas-hegytdl. Mindkét
kiemelkedés — magassaguk alapjan egyébként valgjadban dombok — jorészt dolomitbol all. A
kertilet legnyugatibb kiemelkedése, az északnyugati hataran alld6 Rupp-hegy a zommel Budaérs
hatarain beliil es6 Csiki-hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszu-rétrél ered a Hosszaréti-patak (vagy Koé-ér) egyik aga, amely dél felé halad a
varoshatar mentén, majd a Biatorbagy feldl érkezd vizekkel egyesiilve kelet felé fordul, atszeli
Kéérbereket és Péterhegyet, majd Kelenvolgy és a XXII. kertilet hatara mentén haladva éri el a
Dunat. Természetes alloviz nincs a keriiletben: a mar feltoltott Lagymanyosi-to6 a hid- és
gatépitések nyoman jott létre a Dunabdl, a Feneketlen-to és a Kelenvolgyi Kék-to pedig
korabban agyagbanyaként funkcionalt. A Hosszuréti-patak felduzzasztasanak eredménye a
Kéérberki-to.
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Ujbuda a févaros legnépesebb keriilete: lakossaga 148 517 f6 (ezzel — Budapestet nem
szdmolva — Magyarorszag negyedik legnagyobb telepiilése lehetne).

A kertiletben 78 059 lakés taldlhato, melyek zome kétszobas. A belsé részek (mintegy 25 000
lakas) tobbnyire 1945 elott épiiltek. A kiilsobb teriileteken a Kadar-korban épiilt lakételepek
(25 000 lakas) mellett mintegy 20 000, z6mmel az 1980-as években €piilt maganhaz osztozik.

A keriilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati irdnyu koézuti forgalmanak a kivezetdje: a
Budaérsi ut folytatasa az M1-es és M7-es autopalyak kozos szakasza, valamint innen indul a
nyugati iranya 1-es (Budadrsi ut), a délnyugatra vezetd 7-es (Balatoni ut) és a dél felé halado
6-os fout (Szerémi 1t). Ujbuda jelentds kozlekedési csomépontjai kozé tartozik a XII. keriilet
hataran fekvé BAH-csomdpont, a Moricz Zsigmond kortér, a Kosztolanyi Dezs6 tér és a Szent
Gellért tér. A pesti oldallal harom kozuti hid koti 6ssze a keriiletet (Szabadsag hid, Pet6fi hid,
Rakoéczi hid), de tervezik egy vagy két Csepelre vezeté hid megépitését is, amelyek Kelenfold
deéli részérdl (Galvani hid) és Albertfalvarél indulnanak (Albertfalvai hid).

A kertiilet k6zosségi kozlekedésének feladatdt a Budapesti Kozlekedési Zrt. 1atja el metrdoval,
villamosokkal és autobuszokkal, igen Kiterjedt halozatot alkotd és nagy forgalmu
viszonylatokkal. Szentimrevaros nyugati peremén teriil el a BKV kelenfoldi autobuszgarazsa.
A kelenfoldi villamosremiz a Bartok Béla Ut végén, a Budafok kocsiszin a Fehérvari Ut
Albertfalvai végén talalhato.

2006-ban megkezd6dott a 4-es metrd épitése is, amely szintén a pesti belvaros felé teremt
kapcsolatot a keriilet sulyponti jellegii, északi részén keresztiil. Enyhiti Ujbuda féutvonalainak
(Tétényi ut, Fehérvari at, Bartok Béla ut, Bocskai ut) zsufoltsagat, aminek kovetkeztében
csokkenhet a magas 1égszennyezettség. 2014. marcius 28-an nyilt meg az elsd szakasza, ami a
Kelenfold vasttallomast és a Keleti palyaudvart koti 0ssze, atszallasi lehetdséget biztositva a
Keleti palyaudvarnal a 2-es, Kalvin térnél pedig a 3-as metrora. A kertiletben épiilt fel a metrd
6t megalldja (Kelenfold vasutdllomas, Bikas park, Ujbuda-kézpont, Méricz Zsigmond kortér,
Szent Gellért tér), valamint a remiz és az irdnyitokozpont a végallomas kozelében. A
metroépités bizonytalan jovojii, harmadik fazisaban a tervek szerint tovabbi két megallo épiil
majd nyugat felé, a gazdagréti és madarhegyi lakdovezetbe.

(forras: wikipedia)

A kovetkezo térkép az értékelt ingatlan Fovaroson/Keriileten beliili elhelyezkedését mutatja.
(Forras: Google Maps).
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Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Kelenfold elnevezésii részén, a Kopaszi gattol
hozzavetdlegsen 3,80 km-re, a Bikés parktol kb. 950 méterre, az Allee bevasarlokézponttol 3,2
km-re talalhat6. Az ingatlan kdrnyezetében kiilonb6z6 kort és miiszaki allapota csaladi hazak,
kisebb léptekii tarsashazak, €és tobb emeletes panelépiiletek vannak.

Az ingatlan tomegkozlekedési kapcsolatai kozepesnek mondhatok, az Andor utcaban a 153-as
autobuszjarat kb. 180 méterre, a Csurg6i uton a 7, 114, 213, 214 jelzésti autobuszjaratok allnak
meg kb. 210 méterre,

A személygépkocsival torténé megkozelités a Tétényi utrdl, vagy a Solt utcabdl lehet a Csorbai
utra fordulni. A parkolas koztertileten ingyenesen lehet.

A keriiletrész infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kozintézmények, az egészségiigyi, az oktatasi, a
kulturélis, a kereskedelmi €s az egyéb l1étesitmények a megtalalhatok.

1.2. ERINTETT INGATLANPIACI KORNYEZET

A koronavirus-jarvany egy rendkiviil élénk bérleti-, befektetési- és egyes szegmensekben
fejlesztési aktivitas kozepette érte el a hazai ingatlanpiacot. A Lakas- és Ingatlanpiaci
Tanacsad¢ Testiilet (a tovabbiakban: LITT vagy Testiilet) szakemberei szerint a koronavirus-
jarvany hatasara a globalis, benne pedig az eurdpai gazdasag is jelentds lassulast fog mutatni, a
novekedésre gyakorolt hatds azonban még kérdéses. Még a rovid idOszaki, de széles korii
gazdasagi visszaesés — a korabbi valsagtapasztalatok alapjdn — is nagyon jelentds negativ
hatassal lenne a kereskedelmiingatlan-piac egészére akar hosszabb tavon. Az ingatlanpiaci
szakemberek szerint a koronavirus-jarvany mindenképpen jelentds negativ hatassal lesz
rovidtadvon a befektetési piacra, részben mar technikailag is, hiszen az ingatlanok miiszaki
atvilagitasat, értékbecslését a jarvany idején korlatozottan lehet végezni. A megkérdezettek
szerint a befektetok egyeldre azt varjak, hol lesz a teteje a fert6zésnek, illetve hol lesz a
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gazdasagi visszaesés mélypontja, mig a nyugdijpénztarak, ingatlanalapok likviditasi
kockéazattdl tartanak az esetleges pénzkivondsok miatt. Rovidtavon egyeldre a kockazatkertilés
lehet jellemzd, hosszabb tdvon azonban az alacsonyabb hozamkdrnyezetben tovabbra is vonzo
befektetés marad az ingatlan. Ugyanakkor, ahogy az az elmult éveket jellemezte, a
megvasarolhatd befektetési termékek kindlata tovabbra is korlatozott lesz.

MAKROGAZDASAGI KORNYEZET

A tavalyi év folyaman a gazdasag boviilése kedvezden hatott a kereskedelmi ingatlanok iranti
keresletre. A bruttd hazai termék 4,9 szazalékkal boviilt, a versenyszféra foglalkoztatasi
folyamatai is kedvezd keresleti feltételeket jeleztek, amit az &gazatok élénk beruhazasi
aktivitdsa is tdmogatott. A kiskereskedelmi forgalom stabil emelkedése és a turizmus
folytatodo boviilése is kedvezden hatott a kereskedelmi ingatlanok irdnti keresletre. Mindezek
mellett azonban a koronavirus-jarvany kapcsan a makrogazdasagi kildtdsokat érdemi
bizonytalansdg Ovezi, ami a kereskedelmi ingatlanok iranti keresletet is érintheti. A virus
terjedése az agazatok széles korében szinte azonnal teljes ledllasokat is okozhat. A bizalmi
indikatorok mar a kapacitaskorlatok enyhiilését jelzik, emellett a beruhazasok novekedési
dinamikéja is érdemben csokkent 2019 utols6 negyedévében. A koronavirus terjedése éppen a
kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans feldolgozoipari és szolgaltatd agazatokra
gyakorol negativ hatést.

BEFEKTETESI INGATLANOK

A hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési piacanak elmult négy évét nemcsak élénk
befektetési aktivitas, hanem a befektetOk altal preferalt nagyfoku stabilitas is jellemezte. A
2018-as rekord évhez hasonldan, a kereskedelmi ingatlan- piac befektetési forgalma 2019-ben
is elérte a 1,8 milliard eurés volument. Eves sszehasonlitasban minimalisan (0,05 szazalékkal)
lett kisebb 2019 befektetési forgalma. A tranzakciok atlagos értéke 26,4 millid euro volt, ami
nagysagrendileg megegyezik a 2018-as atlagos mérettel. Nagy dsszegli adas-vételek csak az év
masodik felében voltak jellemzdek, ezek kozott lathattunk egyedi ingatlant, illetve ingatlan
portfoliot érintd tranzakcidt is. Az 6t legnagyobb ligylet az év befektetési forgalméanak 36
szazalékat tette ki, mig 2018-ban 49 szazalé¢kat. Az irodahazak megtartottak a legkedveltebb
befektetési termék cimet. A befektetési volumen 45 szazaléka irodakhoz, 28 szazaléka
kiskereskedelmi ingatlanokhoz, 13 szazaléka szallodakhoz, 8 szazaléka ipari-logisztikai
ingatlanokhoz, a maradék 6 szazalék pedig fejlesztési telkekhez, illetve egyéb funkciovaltast
1gényld ingatlanokhoz kapcsolodott. 2019-ben az elsddleges (prime) hozamok az iroda- és ipar-
logisztika szegmensekben 50-50 bazisponttal csokkentek, amig a bevasarlokdzpont esetén a
2018 végi szinten stabilizalodtak. Az év végén az irodapiacon 5,25 szazalék, az ipar-logisztika
szegmensben 7,00 szdzalék, a kiskereskedelem szegmensben 5,50 szdzalék volt a prime
hozamszint. A 2007-es, korabbi torténelmi minimumszintet jelentd hozamokkal 6sszevetve, az
iroda és kiskereskedelmi szegmensekben a prime hozamok mar rendre 50 és 25 bazisponttal
alacsonyabb, az ipar-logisztika szegmensben pedig még 25 bazisponttal magasabb szinten
tartozkodtak.

(részlet: mnb.hu/ - 2020.04.)

IDD Budapest Kft. 8



Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

2. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES BEMUTATASA

2.1. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Kelenfold elnevezésti részén, az Andor uttdl és a
Tétényi uttdl is két utcanyira talalhato.

A kovetkezd kép az ingatlan pontos elhelyezkedését mutatja, forrds: Google Maps

3 Roxane Etterem
a és Ka >
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~ y o
kinai import C;} & .
v Cso
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Csorbai u.
CBA Csorbai Csemege
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Q
Budapesty
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Villamossagi Szg

- Medence épités és...

o Allende park
Allende Park
pingpong asztal

9 Italceramica Kft

Allende park Kaélydkvar jatszotér

Pa
rajkos y

Pajkos 6voda Q

4y allende park
Allende park Allende p

Az ingatlan kornyezete kisvarosias jellegli, kiilonboz6é koru és miiszaki allapotu jellemzden
lakoépiiletek vannak. Kornyezetének infrastrukturalis és kommundlis ellatottsdga jonak
mondhato.

2.2. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értekelt 2942/14 helyrajzi szamu ingatlan Kelenfold elnevezésii varosrészen talalhatd
beépitetlen teriilet. Kettdé darab utca hatdrolja, amely a Csorbai ut, a mésik az Allende park.
Mindkét utcardl van bejarata a teleknek. Jelenleg az ingatlant a helyi lakosok parkoloként
hasznéljak. A telek helyenként ndvényzettel boritott, valahol térburkolat van. A Csorbai uti
keritést novényzet ndtte be. A teriilet karbantartott. A helyszini szemle soran koézmiivek
jelenlétére utald jelet nem lattunk. Az értékelt ingatlan az E-kozmi nyilvantartasa szerint
részlegesen kozmiivesitett, amely szerint elektromos kozmiivel és a szennyviz-elvezetéssel
rendelkezik. Szilard Gtburkolatl Gtrol megkdzelithetd.

IDD Budapest Kft. 9



Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban a 2943/14 helyrajzi szamon, Kkivett beépitetlen
teriiletként szerepel.

2.3. AZ INGATLANRA VONATKOZO HELYI EPITESI SZABALYZAT

A telepiilés érvényben 1évé helyi épitési szabalyzata (16/2018. (V1.6.) OK. rendelete alapjan az
ingatlan Lk-1-XI-11 6vezeti besorolas ala tartozik. Az Ovezet lako, kereskedelmi, hitéleti,
nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, kulturalis, kozosségi, szorakoztato, szallas jellegi,
igazgatas és iroda, sport rendeltetés elhelyezését teszi lehetove.

Beépithetdségével kapesolatos fobb adatok a kdvetkezok:

HIs2.:2942114  gorpai Gt
{3112)

#:"’y—vr"_' &
B Y ,%% .

Griniemyy

el B P2

Kisvarosias, jellemzden zartsort beépitésii teriilet €pitési Ovezet szabalyozasi hatarértékei:

- Kialakithato legkisebb telekteriilet: 600 m2

- Legkisebb kialakithato telekszélesség: 12,00 m
- Beépitési mod: zartsora

- Terepszint feletti beépités mértéke: 20%

- Terepszint alatti beépités mérteke: 35%

- Epitménymagassag: max. 7,5 m

- Szintteriileti mutato: 0,8 m2/m2

IDD Budapest Kft. 10



Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

2.4. JOGI HELYZET BEMUTATASA

A 2020. szeptember 28-i keltezésti nem hiteles tulajdoni lap fobb adatai a kovetkezok:

Ingatlan cime: ,cimképzés alatt”

A teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szam: 2942/14

Tertilet besorolésa: Beltertilet

Teriilete: 601 m?

Tulajdoni statusz: Budapest Févaros XI. ker. Ujbuda Onkormanyzata —

1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek: Nincs elintézetlen széljegy feljegyzés

Bejegyzett terhelések, korlatozasok: | Nincs

Egyéb bejegyzés: Nincs

Megjegyzés: a tulajdoni lap szerint az ingatlan cimképzés alatt dll, azonban a Megbizo dltal
datadott Ujbuda Térinformatika Térkép elnevezésii dokumentumon a Csorbai ut 14. szdm
szerepel, mint az ingatlan cime. Az ingatlan természetben a szomszédos hdzszdamozas alapjin
Csorbai 1t 14. szdm alatt taldlhaté. Beazonositds a Helyi Epitési Szabdlyzat vezeti terviapja,
E-kozmii térképrészlet, tulajdoni lap és Ujbuda Térinformatika Térkép elnevezésii
dokumentum alapjan tortént.

2.5. AZ INGATLAN JELLEMZOINEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan jellemzdit az alabbi tdblazatban, SWOT analizis keretében foglaljuk dssze.

Erosségek Gyengeségek
» Jo6 elhelyezkedés; » Beépithetoség
» Jo adottsagt telek » Tomegkozlekedés
Lehetosegek Veszélyek
» Lakoépiilet épitése; » Ingatlanpiaci trendfordulé kockazata.
» Ingatlan értékesitése, bérbeadasa
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Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

3. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlanok értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlitdo adatokon alapuld, a koltség-alapa
¢s a hozam-alapu megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazanddé moédszer
megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allé informacioforras is befolyasolja.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakért6i jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci 0sszehasonlité adatokon alapa
megkozelitést tartottak alkalmasnak.

A piaci osszehasonlito megkozelités 1ényege az, hogy a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo
ingatlanokkal. Az Gsszehasonlitas tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatdsagi szempontok, az infrastruktura, a
kornyezeti jellemzok, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzok valamelyike tekintetében az értékelendé ingatlan Iényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ar) kialakitasakor értéknoveld vagy —csokkentd tényezoként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatéd
eszk6zoknek legyen valos piaca, s az értékeld rendelkezzen az Osszehasonlitast lehetdvé tevd
adatokkal. Ennek hijan koltség vagy hozam alapu megkozelitéssel végezhetd el az
értekbecslés.

IDD Budapest Kft. 12



Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

A Budapest Févaros XI. ker. Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatosag/Vagyongazdalkodasi Osztalya azzal a feladattal bizta meg az IDD Budapest
Pénziigyi Tanacsado és Vagyonértékeld Kft-t, hogy készitsen értékbecslést az 1119 Budapest,
Csorbai 1t 14. szam alatti, 2942/14 helyrajzi szama ingatlanrol.

Az értékbecslés soran a fenti ingatlan valds piaci értékét hataroztuk meg.
Az értékelési munkat a kovetkezo informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:
e A vagyontargyat jelenlegi funkcidjaban, allapotaban és allagaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat ¢és fontosabb
kiegészité informaciokat a Megbizd bocsatotta rendelkezésiinkre.

o Az ¢értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartasi adatokat és teriileti mutatokat a
Megbizd bocsatotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy pontosak ¢€s helytalloak.

e Az ingatlant 2020. szeptember 29-én szakérténk megtekintette. Az érték kialakitasanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a Megbizo
képviseldjétdl kapott adatokat, dokumentaciokat és informaciokat egyarant figyelembe
vettiik.

e A vizsgalt ingatlan hasznalatat, illetve a vele valo rendelkezési jog gyakorlasat akadalyozo
koriilményeket megvizsgaltuk.

e Vizsgalatunk nem tért ki az eszk6zok hasznalata soran esetleg keletkezett kdrnyezeti
karokra.

IDD Budapest Kft. 13



Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.2. AZ INGATLAN ERTEKE PIACI OSSZEHASONLITASSAL

Az adatok gyljtése soran igyekeztiink elsé korben egy nagyobb halmazt kijellni. A paros
Osszehasonlitd elemzés korébe végiil 6t darab, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonld
ingatlant vontuk be.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? telek-, illetve 1 m? épithetd bruttd szintteriiletet
valasztottunk. A szamitast mind a telekteriiletre, mind az épithetd bruttd szintteriiletre
elkészitettiik, a végsd értéket az épithetd bruttd szintteriilet alapjan meghatarozott szamitas
eredményében fogadtuk el (melynek oka, hogy a hasonlitdo adatok beépithetésége jelentésen
eltér, melyet nehéz megfelel6 mértéki korrekcioval kifejezni).

Az Osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételdrat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az alabbiak:

e az ingatlan nagysaga,

e az ingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e Dbeépithetdséggel kapcsolatos feltételek,

e infrastruktura,

e cladds/ajanlat ideje és koriilményei,

e jogi szempontok.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitdsba bevont ingatlanok kozotti kiillonbozoségeket
korrekcios tényezOk alkalmazéasaval hidaltuk at.

A részletes szamitasok alapjan a piaci Osszehasonlito modszer alkalmazasaval az 1119
Budapest, Csorbai tt 14. szam alatti, 2942/14 helyrajzi szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak értéke, kerekitve:

93.000.000.- Ft
osszegben szamszeriisitettiik, amely netto érték.

A részletes szdmitast az 1. szdmu tablazatban kozoljiik.
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Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

1119 Budapest, Csorbai ut 14. Hrsz.: 2942/14

esetében a telekérték meghatirozas piaci dsszehasonlité modszerrel

1. tablazat

Telek teriilete, m?

Szintteriileti mutato

Epithet§ bruttd szintteriilet, m*
Kozmiivesitettség
Ajanlati/Tranzakcios ar, E Ft

Kinalati adat / tény adat és ezek korrekcioja
Az ajanlat ideje

Az ajanlat beazonositasa

kereskedelmi,szolgaltato,
szallas jellegii, igazgatds
és iroda és egyéb
funkcio, t.sz.f. beép.:
20%, t.sz.a.beép.:35%,
épmag.: max 7,5 m,
szintter.mut.: 0,8m? /m’

601

0,8

481
Elek.aram, csatorna

40% beépithetdség
10,5 méter
épitménymagassag
1,75 m2/m2 szintteriilet

450
1,75

787,5

Osszkozmil
140 000
kinalatiadat 0,90
2020.szeptember
https://ingatlan.com/xi-

65% beépithetdség
12,5 méter

25% beépithetdség
12,5 méter

15% beépithetdség
8,0 méter

épitménym

1,50 m*/n szintteriilet

544
1,5
816,0
0sszkozmil
169 000
kinalatiadat 0,90
2020.szeptember
https://ingatlan.com/xi-

épitményn

1,15 m’/m’ szintteriilet

580
1,15
667,0
0sszkozmil
179 000
kinalatiadat 0,90
2020.szeptember
https://ingatlan.com/xi-

épitmény g

04 m’/m’ szintteriilet

546
0,4
2184
0sszkozmil
132 000
kindlati adat 0,90
2020.szeptember
https://ingatlan.com/xi-

Megnevezés Az értékelt Hasonlito adatok és hasonlitdsi szempontok
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcioja Lk-1-XI-11 Lk-1-XI-05 6vezet | Lk-1-XI-02 dvezet | Lk-1-XI-05 dvezet L6-XI/S Vt-M Gvezet
1119 Budapest, Csorbai . o . ) o
cime Gt 14. Hrsz.- 2942/14 XI. ker., Kelenfo1d XI. ker., Kalotaszeg utca | XI. ker., Tétényiat 122. [ XL ker., Siimegvar utca 3. | XI. ker., Bartok Béla ut
jellemz6k Kisvdrosias, laké,

60% beépithetdség
13,0 - 16,0 méter
épitménymagassag
3m’/m’ dltalanos
szintteriilet

755
3,0
2265,0
0sszkozmil
280 000
kinalati adat 0,90

2020.szeptember
https://ingatlan.com/xi-

ker/elado+telek/lakoove

ker/elado+telek/lakoove

ker/elado+telek/lakoove

ker/elado+telek/lakoove

ker/elado+telek/eaveb-

kozvetlen kiornyezete
beépithetisége
épitheté funkcié
hasznalhatésaga
kozmiivesitettsége
tulajdoni viszonyai

lakotelepi kornyezet

kedvezobb 0,90
kedvezébb 0,80
hasonlo 1,00
hasonlé 1,00
kedvezébb 0,90
[ 1/1 wilajdon | 1,00

kedvezébb 0,90
kedvezébb 0,85
hasonlo 1,00
hasonlé 1,00
kedvezébb 0,90
I 1/1 tulajdon | 1,00

kedvezébb 0,90
kedvezébb 0,90
hasonlo 1,00
hasonlé 1,00
kedvezébb 0,90
U 1/1 tulajdon | 1,00

kedvezébb 0,90
kedvezétlenebb | 1,10
hasonlo 1,00
hasonlé 1,00
kedvezébb 0,90

U 1/1 tulajdon | 1,00

Fajlagos egységar, Ft/telek m” 280 000 279 596 277759 217 582 333775
Fajlagos egységar, Ft/épithetd bruttd m’ 160 000 186 397 241529 543 956 111258
Ertékbefolydsold tényezdk megnevezés | mérték | megnevezés | mérték | megnevezés | mérték | megnevezés | mérték | megnevezés | mérték
Az ingatlan nagysaga kisebb 095 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 nagyobb 1,05
elhelyezkedése (varos/varosrész) hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90

kedvezobb 0,90
kedvezébb 0,70
hasonlo 1,00
hasonlé 1,00
kedvezébb 095
U 1/1 tlajdon | 1,00

épithetd brutto szintteriilet nagysaga kedvezétlenebb | 1,05 |kedvezdtlenebb | 1,05 hasonlé 1,00 kedvezébb 0,95 |kedvezétlenebb | 1,20
Ajanlat/eladas ideje Jelenlegi 1,00 Jjelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcié mértéke isszesen telekteriiletre vetitve [ 062 0,69 0,73 0,80 0,57
A korrekcié mértéke osszesen épithetd brutto szintteriiletre vetitve 0,85 0,85 0,81 0,69 0,92
Korrigdlt egységdrak, Ft/ telek m 2 172368 192502 202486 174479 188777
Korrigalt egységarak, Ft/ épith § brutté m”’ 136 080 158531 195639 376717 102736
Korr. egységarak silyozott atlaga, Ft/ telek m’ 186 122| Korr. egységarak siilyozott atlaga, Ft/ épitheté brutto m’ 193 940
Az ingatlan értéke telekteriiletre vetitve, Ft 112 000 000| A vizsgalt ingatlan értéke brutto épiiletteriiletre vetitve, Ft 93 000 000

Az ingatlan végso piaci értéke, Ft

93 000 000

IDD Budapest Kift.
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Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.3. AZ INGATLANRA MEGHATAROZOTT ERTEKEK OSSZESITESE

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértoi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontdrgy egyedi adottsagaira — a piaci 6sszehasonlito adatokon alapu

megkozelitést tartottak alkalmasnak.

Az ismertetett modszerekkel ¢és feltételekkel az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti,
2942/14 helyrajzi szamu ingatlan értékére a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

piaci
Osszehasonlitd hozam alapti koltség alapti
Ingatlan megnevezése modszerrel modszerrel modszerrel
szamitott érték, | szamitott érték, Ft | szamitott érték, Ft
Ft
100% 0% 0%
1119 Budapest, Csorbai Ut 14. szam alatti (hrsz:
2942/12) kivett beépitetlen megnevezésiil 93 000 000 Nem alkalmaztuk | Nem alkalmaztuk
ingatlan
El’fogadc’zsra Ja,vasolt piaci értek 100%-0s 93 000 000
késziiltség esetén, F't
Jelenlegi piaci nett6 érték, Ft 93 000 000
Jelenlegi piaci brutté érték, Ft 118 110 000
A meghatarozott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik.
16
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Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

5. MELLEKLETEK

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek
2. melléklet: Tulajdoni lap

3. melléklet: Ujbuda Térinformatika Térkép elnevezésii
dokumentum

4. melléklet: Térképek az ingatlan elhelyezkedésérol

5. melléklet: Fotodokumentaci6

6. melléklet: Helyi épitési szabalyzat (részlet)

7. melléklet: E-kozmii térképrészlet

IDD Budapest Kift.
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Az 1119 Budapest, Csorbai ut 14. szam alatti, (2942/14 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gytjtottiik, nem vallalunk sem
garanciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet méretére vonatkozo adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatasos
foldmér6 nem igazolta. A kizarolag azonositasi célokat szolgald teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogasz hiteles—
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesziink, hogy a szoban
forgd vagyontargy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhato,
adasvételét illetben nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerli eljarassal ne
lennének tisztazhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi ligyekben
semminemi feleldsséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatdst vizsgdlo tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznalata soran az
érvényben 1év0 kornyezetvédelmi szabalyokat betartjdk, s hogy az illetékes
hatosagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektél ahhoz minden sziikséges
engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizardlag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2020. szeptember 29-i allapotnak megfeleléen készitettiik el. Ebbdl
kovetkezik, hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra
igazak. Az értékelés a nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomény valtozasaval érvényét veszti.

7. Az IDD Budapest Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerz6désben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallaldsi dij hataridére torténd kiegyenlitése
elmaradna.

IDD Budapest Kft. 18
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Budapest Féviros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képviselé-testiilete
16/2018. (VI. 6.) 6nkormanyzati rendelete

a Budapest XI. Kkeriilet, Galvani ut— Andor utca - Solt utca — Kondorosi ut — Safrany

rrrrr

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képviselo-testilete az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIII. torvény 62. § (6) bekezdeés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIII. torveény 13. § (1) bekezdésében, valamint a Magyarorszag helyi
onkormanyzatairol szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdésének 6. pontjaban
meghatarozott feladatkorében eljarva a kovetkezoket rendeli el:

I. Fejezet
Altakinos rendelkezések

1. A rendelet hatalya és alkalmazasa

1. § (1) Budapest XI. keriilet, Galvani it — Andor utca - Solt utca — Kondorosi ut — Safrany
utca — vasutvonal — keriilet hatar altal, az 1.a mellékletben lehatarolt teriileten épitmény
elhelyezésére teriiletet felhasznalni, telket alakitani, épités alapjaul szolgalo tervet elkésziteni,
épitményt épiteni, atalakitani, boviteni, felajitani, helyreallitani, korszerisiteni, elmozditani
vagy lebontani, tovabba az épitmény rendeltetését megvaltoztatni (a tovabbiakban egyiitt:
épitési munka)

a) az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo torvény (a tovabbiakban:
Etv.),

b) az Orszagos Telepiléstendezési ¢és  Epitési  kovetelményekidl — sz610
kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK),

¢) atelekalakitasrol szoldo FVM rendelet és

d) a Budapest Fovaros Rendezeési Szabalyzatardl szolo Foév. Kgy. rendelet (a
tovabbiakban: FRSZ),

egyiittes alkalmazasaval szabad.

(2) Jelen rendeletben nem szabalyozott kérdésekben a hatalyos OTEK-nak és egyéb
jogszabalyoknak megfelelden kell eljarni.
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d) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 12 meéter, de a beépités ikresen
nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhataron allé modon is
beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 3,0 méter.

36. Ln-T-XI Nagyvarosias, telepszerii beépitési teriiletek épitési ovezeteire vonatkozo
eloirasok

38. § (1) Az Ln-T-XI jelu épitési 6vezetek a nagyvarosias, telepszerti beépitést teriiletek,
melyek elsosorban lako rendeltetést épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az Ln-T-XI jeli épitési Ovezetek terilletén elhelyezett épiiletekben az alabbi
rendeltetéseket lehet elhelyezni:
a) lako rendeltetes,
b) kereskedelmi, szolgaltato rendeltetes,
¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészseégiigyi, szocialis rendeltetesek,
d) kulturalis, k6z0sségi, szorakoztato rendeltetesek,
e) szallas jellegti rendeltetés,
f) igazgatas és iroda rendeltetés €s
g sport rendeltetés.

3) Az Ln-T-XI-Ul-... és Ln-T-XI-U2-... uszotelkes épitési Ovezetekben az 1.c.
mellékletben meghatarozott szabalyozasi hatarértékeket az 1.a. mellékletben jelolt
kozteriiletekkel egyiitt kell figyelembe venni.

37. Lk-1-XI Kisvarosias, jellemzoen zartsora beépitésii teriiletek épitési ovezeteire
vonatkozé eldirasok

39. § (1) Az Lk-1-XI jeli épitési Gvezetek a kisvarosias, jellemzoen zartsori beépitési
tertiletek, melyek elsésorban lako rendeltetési épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az Lk-1-XI jela épitési Ovezetek teriiletén elhelyezett épiiletekben az alabbi
rendeltetéseket lehet elhelyezni:
a) lako rendeltetés,
b) kereskedelmi, szolgaltato rendeltetes,
¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis rendeltetesek,
d) kulturalis, k6z0sségi, szorakoztato rendeltetések,
e) szallas jellegti rendeltetés,
J) igazgatas és iroda rendeltetes €s
g sport rendeltetés.

(3) Lk-1-XI épitési 6vezetben ikres beépitési mod esetén az Gvezetre eloirt kialakithatd
legkisebb telekmeéret a szabalyozott erteék fele lehet.
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(4) Lk-1-XI-01 épitési 6vezetben az 1.a. mellékletben jel6lt épitesi savon beliil
a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen
is beépitheto, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,
b) amennyiben a kialakult telekszélesseg mimimum 18 méter, akkor a telek
szabadonalloan is beépitheto, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,5 méter.

(5) Lk-1-XI-02 épitési 6vezetben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon beliil amennyiben
a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalloan is beépitheto,
mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,5 méter.

(6) Lk-1-XI-03 épitési 6vezetben az 1.a. mellékletben jel6lt épitesi savon beliil

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek
szabadonalloan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen
beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 meter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, de a beépités ikresen
nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhataron allé modon is
beépithetd, mely esetben az oldalkert métere minimalis mérete 2,5 méter.

(7) k-1-XI-05 épitesi Gvezetben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon beliil
a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek
szabadonalloan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,
b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 meéter, akkor a telek
oldalhataron alléan is beépitheto, mely esetben az oldalkert mérete minimum 5,0
méter.

(8) Lk-1-XI-06 épitési 6vezetben az 1.a. mellékletben jel6lt épitési savon beliil

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek
ikresen is beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 14 méter, de a beépités
ikresen nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhataron allo
modon is beépithetd, mely esetben az oldalkert métere minimalis mérete 2,5
meéter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek
szabadonalloan is beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,5
méter.

(9) Lk-1-XI-07 és Lk-1-XI-11 epitési 6vezetekben az 1.a. mellékletben jelolt épitesi savon
beliil

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 meéter, akkor a telek
szabadonalloan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen
is beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, de a beépités ikresen
nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhataron all6 modon is
beépithetd, mely esetben az oldalkert métere minimalis mérete 2,5 méter,
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