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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel-testiilet!

A Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zartkérien mikodS Részvénytarsasag (a tovabbiakban: MNV
Zirt)) 2020. jilius 13-4n kelt megkeresésében kifejezte a Magyar Allam elvi szandékét a Budapest L.
kerilet Budavit Onkonnényzat tulajdonaban all6, Budapest 1. keriilet, Palota Gt 4. szam, 7139
helyrajzi szam alatti, 3238 m? alapteriiletl ingatlan megvisatlisira vonatkozéan az 4llami vagyonrdl
52616 2007. évi CVL. torvény 17. § (1) bekezdés e) pont felhatalmazasa alapjan.

Az MNV Zrt. a teriileten tervezett beruhdzasokkal kapcsolatban artdl tajékoztatta a Budavard
Onkorményzatot, hogy a Kormény a Nemzeti Hauszmann Program II. itemének elfogadisaval
tobbek kozott rendekezett arrdl is, hogy az Ingatlanon a Varkapitanysag Zrt. vezetésével az egykori
Magyar Kirilyi Koronadrség laktanya-épiiletének rekonstrukcidjat, illetSleg a kornyezetének
megfelel6 kialakitasat magiban foglalé Budai Vardrség beruhazas el6készitése kezdddjon meg. A
beruhazas keretében tervezett épiilet az eredeti épilet architekturajat allitja vissza, 2 megmaradt
épitészeti tervek felhasznalasaval. A fejlesztés elsGdleges célja, hogy a Budai Varnegyedet ellitd
biztonsagtechnikai és rendészeti funkcidkkal biré épiilet valdsuljon meg, igy a tervek szetrint az
elkésziilt épiilet visszakapja eredeti funkcidjat, hiszen a Budai Palotanegyedben elhelyezkedd védett
kormanyzati épiiletek rendészeti feladatait ellat6 egységek elhelyezésére szolgil majd. Emellett az
épiilet a varosrész eredeti elemét képezo résszel gazdagitja a varosképet. A folyamatos feligyelet és
a kézponti szerep kiemelt lehetSséget kinal a fent leirt funkcidkhoz. A beruhizas elGkészitése a



jelenlegi elképzelések szerint 2021-ben kezdédne el, mig a kivitelezés a tervek szerint 2024 év végéig
tartana.

Az Onkormanyzat vagyonardl, a vagyontirgyak feletti tulajdonosi jogok gyakotlisirdl sz6l6
16/1995. (XI. 30.) 6nkormanyzati rendelet 10. § (2) bekezdés a) pontja alapjan az énkormanyzati
vagyon korébe tartozé vagyontargy értékesitésére, illetve egyéb méodon torténd hasznositisira és
megterhelésére irainyul6 dontést megel6z6en az adott vagyontirgy forgalmi (piaci) értékét ingatlan
és ingd vagyon esetén 3 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatirozni.

Az AN.ZS.0O. 2001 Szolgaltato és Kereskedelmi Kft. altal, 2020. junius 17. napjan készitett
értékbecslés az ingatlan silyozott piaci forgalmi értékét nettd 768 000 000 Ft + AFA Osszegben
allapitotta meg. Az ingatlannal kapcsolatos részletes informicidkat a hivatkozott értékbecslés
tartalmazza, mely jelen eloterjesztés mellékletét képezi.

Az ingatlan értékesitéséhez torténd hozzajirulis esetén, az adasvételi szerzédés megkotését
megel6zéen — amennyiben az MNV Zrt. per-, teher- és igénymentesen kivinja megvenni —
intézkedni sziikséges a tulajdoni lap III/1. bejegyzésének totlése érdekében.

Informaciéink szerint az ingatlanon elhelyezkedd épiletek egy részét jelenleg a Készenlét
Rendbrség hasznalja. A tényleges hasznalat az adisvételt nem befolyasolja, a vevé ennek
ismeretében szerzi meg a tulajdont.

Az Onkormanyzat jelenleg a telket nem hasznositja, annak sajitos és biztonsigtechnikai
szempontbdl érzékeny elhelyezkedése miatt mas célokra val6 beépitése kotlatozott, igy javasolt az
értekesitése.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvt) 13. § (1) bekezdése
szerint torvényben, valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 4llé nemzeti vagyon tekintetében
torvényben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti nemzeti
vagyon tulajdonjogat atruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés Utjan, az
Osszességében legelonyGsebb ajanlatot tevs részére, a szolgaltatis és ellenszolgaltatis
értékaranyossagaval lehet.

A Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX. torvény 108/A. § (1)
bekezdése szerint az Nvt. 13. § (1) bekezdése szetinti versenyeztetés mellGzheté a helyi
onkormanyzat tulajdonaban lévé nemzeti vagyon allam részére torténd értékesitése vagy allammal
kotott csereligylet esetén.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az MNV Zrt. készittette a sajat koltségén, 2020. janius 27-i
ditummal. Az MNV Zrt. szabélyai alapjan az értékbecslés hat hénapig, az Onkormanyzat rendelete
alapjan harom hoénapig hasznilhaté fel. Erre tekintettel kértik az MNV Zrt.-t, hogy az
értékbecslésre egy hatalyosulasi zaradékot szerezzen be az értékbecslStdl, tovabba az ingatlan
sajatos hasznalatira tekintettel az értékbecslést nyilvanosan kézolhetS tartalommal kiildje meg az
Onkormanyzat szdmira. A napirendi pont abban az esetben tirgyalhaté, ha ez a vita megkezdéséig
megtorténik.

Kérem a T. Képvisel6-testiiletet a dontési javaslat megtargyalasara.



2. DONTESI JAVASLAT

Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat KépviselS-testiilete

.../2020. (X. 1.) 6nkormanyzati hatarozata

a Budapest 1. keriilet, Palota 1t 4. szam, 7139 helyrajzi szam alatti, ,kivett telephely”
megnevezést ingatlan értékesitésérdl

1.

Budapest I. Kerillet Budavari Onkormanyzat Képvisels-testilete (a tovibbiakban:
Képvisels-testiilet) gy hatiroz, hogy a Magyar Allam képviseletében eljaré Magyar
Nemzeti Vagyonkezelé Zartkoriien mikéds Részvénytarsasagtol érkezett, a Budapest L.
keriilet, Palota Gt 4. szdm, 7139 helyrajzi szam alatti, 3238 m” alapteriiletd, , kivett telephely”
megnevezésii ingatlanra vonatkozé vételi ajanlatot elfogadja az AN.Z.S.O. 2001
Szolgaltato és Kereskedelmi Kft. altal, 2020. janius 17. napjan készitett értékbecslésben
foglalt 768 000 000 Ft + AFA vételaron.

A Képviselo-testillet felkéri a polgarmestert, hogy az értékesitéshez sziikséges
mntézkedéseket tegye meg, egyuttal felhatalmazza a polgarmestett az adisvételi szerzGdés
megkotésére.

A Képvisel6-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy az adisvételi szerz6dés alairasat kovetSen
tegyen elGterjesztést a 2020. évi koltségvetési rendelet modositisira, és a bevételi
eléiranyzatnak a vételarral megfelel emelésére.

Hataridé: azonnal
Felelés: Varadiné Naszalyi Marta polgarmester (Polgarmesteri Hivatal utjan)



ANZsa

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.
1133 Budapest
Pozsonyi 1it 56.

dr. Buchert Edina Vagyonszerzési és vagyonatruhazasi igazgat6 részére

Targy: 1013 Budapest, Palota Gt 4. (egyben Varalja Gt 14. és Sarl6 utca 3.), 7139 helyrajzi szdmu
ingatlan értékfenntarté nyilatkozata

Tisztelt dr. Buchert Edina!

Hivatkozassal 2020. szeptember 21-i elektronikus levelére, az alabbiakban nyilatkozom a targyban

szerepl6 ingatlan forgalmi értékének fenntartaséval kapcsolatban.,

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi Gt 56.) megbizasabdl készitett
szakvéleményben szereplé, a tulajdoni lapon 1014 Budapest 1. keriilet Palota ut, 7139 helyrajzi
szamon, a természetben 1013 Budapest, Palota Gt 4. (egyben Viralja Gt 14. és Sarlé utca 3.) cimen
taldlhat6 ingatlan 2020. janius 15-i fordulonappal készitett értékbecslésében 1/1 tulajdoni hanyadra
meghatarozott piaci értéket fenntartjuk az alabbiak szerint:

Ertékfenntarté nyilatkozat
Helyszini szemle iddpontja: 2020. junius 15.
Ertékbecslés idpontja: 2020. jinius 17.
Helyrajzi szam: Budapest 7139
Tulajdoni lap szerinti megnevezés: telephely
Természetbeni funkcid: telephely
Telek teriilete [m?]: 3238
Epiilet hasznos alapteriilete [m2]: 838
Epiilet red. alapteriilete [m?]: 686
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Elfogadott végsd forgalmi érték 768.000.000
[Ft]: hétszizhatvannyolcmillié

A meghatirozott érték AFA-t nem tartalmaz, igény-, per- és tehermentes éllapotra vonatkozik.

Budapest, 2020. szeptember 25.
Tisztelettel:
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MAGYAR NEMZE :
MNYV | Yeoumsem < Anzsi
Forgalmi érték meghatarozasa

a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. részére

az I. keriilet Budavari Onkormanyzat tulajdonét képez6,

1013 Budapest, Palota Ut 4. (egyben Varalja it 14. és Sarl6 utca 3.) szam alatti,

7139 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadarél

Készitette:
Rendik Zsofia
ingatlanvagyon - értékeld

Késziilt 2 példanyban
1 példany megbizoi
1 példany irattar

BUDAPEST
2020. janius 17.

AN.Z.S.0.2001 Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu




H"ZSG 1013 Budapest, Palota tit 4. (egyben Viralja Gt 14, és Sarlé utca 3.) szim alatti,
7139 helyrajzi szmu ingatlan
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1013 Budapest, Palota 1it 4. (egyben Varalja ut 14. és Sarl6 utca 3.) szam alatti,
7139 helyrajzi szamu ingatlan

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezel$ Zrt.
Megbizo cime: 1133 Budapest Pozsonyi 0t 56.

Ingatlan cime tulajdoni lap szerint:

1014 Budapest I. ker. Palota 1t. ,.feliilvizsgalat alatt”

Cime természetben:

1013 Budapest, Palota ut 4.
(egyben Viralja it 14. és Sarl6 utca 3.)

Helyrajzi szdm:

Budapest 1. ker. belteriilet 7139

Megnevezés a tulajdoni lapon:

kivett telephely

Hasznalat természetben: részlegesen hasznalt iroda- és raktarépiilet
Megbizis célja: forgalmi érték meghatirozésa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hényad: /1

Tulajdonos: I keriilet Budavari Onkormanyzat
Ingatlan tulajdoni lap szerinti teriilete: | 3238 m?

Felépitmény értékelt alapteriilete:

hasznos teriilet 838 m?, redukalt teriilet 686 m?

Ertékelés hatarnapja:

2020. junius 15.

Elfogadott forgalmi érték:

Becsiilt forgalmi érték:

768.000.000 Ft,
azaz hétszizhatvannyolemillié Ft

A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz, igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékelt ingatlan a Varhegy oldaldban, a Budai Varhoz kozel, presztizsértékii teriileten helyezkedik
el. Az értékelt ingatlanhoz hasonlo elhelyezkedésii telekteriiletek kindlata véges, mind kozvetlen
komyezetében, mind a keriileten beliil, igy piaci értéke az elmilt években a piaci 4tlagot jelentosen
meghaladé mértékben emelkedett. Az ingatlan piaci értékét legjelentdsebben elhelyezkedése hatirozza
meg. Az alkalmazott Osszehasonlité adatok az értékelt ingatlan koézvetlen fizikai kornyezetében
taldlhatéak, azonban lakéovezeti telkek, eziltal jelentGsen magasabb terepszint feletti és alatti
maximdlis megengedett beépithetdséggel rendelkeznek, tovdbba telekméretiik is kisebb, igy

mindharom &sszehasonlité adat esetében indokolt volt a -30% feletti korrekciok mértéke.

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatdsagi, fizikai kornyezetében, vagy az ingatlan allagiban lényeges véltozds nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizilasa, illetve 0j szakértdi

vélemény készitése sziikséges.

3, oldal, 8sszesen: 29



I:"'IZSI] 1013 Budapest, Palota Gt 4. (egyben Véralja it 14. és Sarlé utca 3.) sz4m alatti,
7139 helyrajzi szamu ingatlan

Az értékelés targya az 1013 Budapest, Palota 1t 4. (egyben Varalja 0t 14. és Sarlé utca 3.) cimen
meghatarozott, 7139 helyrajzi szamu ingatlan. Az ingatlan részlegesen beépitett, a foldteriileten
talalhaté és értékelt felépitményt az ingatlan-nyilvantartisi alaptérkép nem jelzi. A kapott

dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithaté.

A megbizasunk szerint a jelen értékelés a 7139 helyrajzi szamu foldteriilet és a rajta elhelyezkedd
felépitmények értékét tartalmazza.

Az ingatlan elénye a Varhegy oldaldban, a Budai Varhoz kozeli, presztizsértéki fekvés, hatranya a
kézkert besorolasbol eredé kis (minddssze 2 %-os) beépithetoség, a gyenge miiszaki allapotd

épiiletdllomany, és a meredek lejtésbdl adodoé telekadottsagok.

A tulajdoni lap szerinti cim Palota ut. A foldteriiletet tobb kozteriilet hatarolja, természetbeni cime
Palota Ut 4. (egyben Varalja Ut 14. és Sarl6 utca 3.) Egyes irdnyitoszam-adatbazisok — pl. a Magyar
Posta 4ltal lizemeltetett www.posta.hu is — a Budapest 1. keriilet, Palota Ut esetében az 1014-es

iranyitészamot adjik meg, de a teriilet iranyitészama helyesen 1013.

A tulajdoni lapon a cim esetében ,,feliilvizsgélat alatt” bejegyzés szerepel. Az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLL torvény 25/A. § (4) bekezdése alapjan a ,.feliilvizsgélat alatt” bejegyzés a
cimadat-atvétellel még nem érintett cimek esetében a Kozponti Cimregiszter (KCR) felé torténd

adatfelvitel miatt keriilt bejegyzésre, az ingatlan értékét a bejegyzés nem befolyasolja.

A 7139 helyrajzi szamt ingatlan tulajdoni lapjan szerepel, hogy az ingatlan védelem alatt all, a
bejegyzett védettségek: ,Kiemelten védett régészeti teriilet” és ,Miemléki jelentoségli teriilet” A
Budapest és Pannonhalma vilagorokségi helyszineinek miiemléki jelentoségi teriiletté nyilvanitasarol
rendelkezé 7/2005 (I11.1.) NKOM rendelet 1. szamt melléklete szerint az ingatlan a févéros teriiletén
vildgorokségi védelem alatt all6 teriiletéhez tartozik. A kulturélis 6rokség védelmérdl sz6lo 2001. évi
LXIV. torvény szerint az ingatlant érintd barmilyen valtozast, épitési munkét az Srékségvédelmi
hatésag hozzéjarulasaval lehet engedélyezni, illetve megvaldsitani. A védettséggel érintett ingatlanok
hasznositdsa kotottebb, feltjitdsa és karbantartdsa pedig az atlagosnal koltségesebb, ezért a
védettségekkel érintett ingatlanokkal szemben az 4tlagosnal is Gvatosabb a piac, az ilyen ingatlanok

piaci kereslete is viszonylag alacsonyabb.

A helyszini szemle médja szemrevételezés volt. A helyszineken allapotrdgzité fotokat készitettiink,
amelyeket csatoltunk a mellékletben. Egyes helyiségekbe nem volt lehetséges a bejutds, mivel azok
zarva voltak, az altalunk nem latott helyiségek belsd kialakitdsara, felszereltségére a szomszédos

helyiségekben latottak alapjan lehetett kévetkeztetni.

4. oldal, 6sszesen: 29



, H"ZSG 1013 Budapest, Palota Gt 4. (egyben Varalja ut 14. és Sarl6 utca 3.) szam alatti,
7139 helyrajzi szam4 ingatlan

Az épiiletek felmérése nem képezte megbizasunk targyat. Az értékelés sordn a természetben jelenleg
megtaldlhaté és a kapott felmérési terv alaprajzan szerepld alapteriileti értékkel szamoltunk. A
felmérési terven szereplé méreteket elfogadtuk, mert helyszini szemlénk soran valésaghtinek talaltuk.
Esetleges kisebb bels6 alaprajzi véltoztatdsok a szamitas alapjat képezd teriilet-kimutatast érdemben

nem befolyasoljak, értékmddosulast nem jelentenek.

Egyes helyiségcsoportokat lezdrva talaltunk, egyes helyiségcsoportok hasznalaton kiviil dllnak. Az
dltalunk nem latott helyiségek belsé kialakitasara, felszereltségére a szomszédos helyiségekben
latottak alapjan lehetett kvetkeztetni.

A kiépitett kozmiivek jelenleg csak részlegesen iizemelnek, a szemle idején ezért azok allapota,
tizemképessége miikodés kozben nem volt ellendrizhet6 teljes korlien. A hosszi lizemsziinet miatt a
kézmiivek ujrainditasinak sikere a tapasztalatok szerint a legtébb esetben kétséges, valdsziniileg egyes

kozmlirendszerek ismételt kiépitése sziikséges.

Az egyébként gyenge allapotban 1évé kézmiivek, belsé utak, térburkolatok, keritések és egyéb
mitargyak ©nallé értékelemet nem képviselnek, azok értékét a foldteriiletek fejlesztett értéke
tartalmazza.

A tulajdoni lapon bejegyzett vezetékjogok tartalmaval kapcsolatosan részletesebb tajékoztatast nem
kaptunk, feltételezzilk, hogy az ingatlan hasznélatat, értékesithetdségét nem zavarjak a kozmiiellatds

biztositasa érdekében bejegyzett vezetékjogok, emiatt értékcsékkenés alkalmazisa nem indokolt.

Kornyezeti allapotra vonatkozd bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjan nincs. Az ingatlan
vonatkozasdban kornyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy egyéb,
kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat elvégzése nem volt megbizasunk targya.
Kornyezetszennyezésre vonatkoz6 adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozdan tdjékoztatist nem
kaptunk. Ertékelésiinkben feltételeztiik, hogy az ingatlan nem érintett kornyezetszennyezéssel olyan
mértékben, amely értékét befolyasolna.

Az értékbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizdsdbdl, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. részére késziilt, irasos hozzéjarulasunk és engedélyiink nélkiil semmilyen egyéb

célu felhasznalasahoz nem jarulunk hozza.

5. oldal, &sszesen: 29



& ""ZSI] 1013 Budapest, Palota it 4. (egyben Véralja fit 14. & Sarlé utca 3.) szém alatti,
-4 7139 helyrajzi szamit ingatlan

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Rendik Zséfia ingatlanvagyon-értékeld 2716/2018

AN.Z.S.0. 2001 o SA 7l

Szolgdluta & Kereskedelnu Kt
el ADNURIE U032 522 vvnsrensrsnnsssnississasisnnness ossssssseniness
BB 101022:44-05683 1 (0-01003002 dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd

AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. (1133 Budapest XIII. keriilet Pozsonyi ut 56.) 2020.
junius 17-én megbizott, hogy a Budapest I. keriilet, belteriilet 7139 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan értékbecslését forgalmi értékének és bérleti dijanak meghatirozédsa

céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idopontja €s az értékbecslés hatarnapja: 2020. junius 15.

A helyszini szemlén a Megbiz6 részérol Boros Andras, a Megbizott részérél Rendik Zsoéfia
értékbecslo vett részt.

A Megbizo az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsédtotta a kovetkezd
dokumentumokat:

o Tulajdoni lap (2020.06.10);
o Térképmasolat (2020.06.10);
o Alapteriilet kimutatas.

A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentécidk attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulményt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A szemlén résztvevokkel bejartuk az ingatlant,
annak allagat fényképfelvételeken rdgzitettiik, a Megbizd 4ltal szolgaltatott teriilet kimutatast és

vazlatot az épiilet alaprajzi elrendezésével dsszevetettiik, ellendriztiik.

Elvégeztik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatit a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas
szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés és az épiiletek

szambavétele alapjan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitdis valamely vagyontargy jellemzéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, dltaldban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan. Az érték-megallapitds soran az
értéket felbecsiiljik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos kovetkeztetés, amely alatdmaszté
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki

teendbkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegéllapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegdllapitd becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

7. oldal, sszesen: 29



""ZS“ 1013 Budapest, Palota 1t 4. (egyben Viralja it 14. és Sarl6 utca 3.) szdm alatti,
7139 helyrajzi szam1 ingatlan

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasigi, tarsadalmi, politikai €s jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymdssal dsszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensilyara, és mindegyike sziikséges
ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen. Az érték-megéallapitas célja legtobbszor az, hogy
kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany
szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elad6 k6zott gazdat cserél, mikozben mindkét fél
kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kelldképpen tudatdban van az Osszes vonatkozod

ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzodés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

o az eladé hajlandé az eladasra,

o atargyalds idészakaban az érték nem valtozik,

o avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
o atlagostdl eltérd, specidlis vevai kiilonajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.

Az  értékbecslést az  érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezzilk az Gvatossag elvét

kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzzuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositjuk a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzo adatokat pétoljuk, az eltéréseket regisztraljuk. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremilkodésével - megvizsgaljuk az épiiletek és épitmények
miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat

elvégzésére nem jogosult, az ért€kelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai

alapjan végzi. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informécidk valdsagat és

teljességét a Megbiz6 szavatolja.
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Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

o piaci Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszder;
o hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

o koltségalapli modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
és hozamszamitason alapulé értékelési modszer) dsszefoglaldan piaci érték alaph értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossig
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt all6
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatirozott értékhatdr alatt megengedett egy értékelési

moédszer alkalmazasa is.

Az ingatlan értékének meghatdrozisa sordn az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok kéziil kiilongs figyelmet kell fordatani a kévetkezokre:

o az ingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

o apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockdzata,

o aszemrevételezéssel nem megéllapithaté miszaki kivitelezéssel dsszefiiggd kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatél szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mér realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgilt esetre valod

kiterjesztésével, osszehasonlitdséval térténik. A médszer f6 1épései:

o Usszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelelé ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

o afajlagos alapérték modositdsa az értékmodositd tényezdk alapjan;

o a forgalmi ért€k szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés sordn, a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemezziik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Gsszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket

vessziik figyelembe:
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o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgaljuk az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vésarléerejét,
illetve vizsgéljuk azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok,
a telepiilés adott részén talalhaté iiresen all6 eladatlan hasonlé jellegl, funkcidj
ingatlanok, stb.), amelyek leginkdbb meghatirozzak az ingatlanpiacot, valamint a
tervezési vagy beruhdazasi fazisban 1évo épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kdrnyezetéhez val6
illeszkedésének dsszhangjat;

o az adott teleplilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjdhoz

kapcsol6do kilatasokat, nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld €s az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagtdl jelentbsen eltérd szélsé
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen §sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgédlhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt
természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjilk meg. A kivélasztott sszehasonlité adatokbol
a fajlagos alapértékek meghatdrozdsa soran az ingatlan adasvétele sordn realizalt vételdranak
vagy ajanlati ardnak az alapérték vetitett értékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a
teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok (pld. tanterem, agyszam, férdhely,
stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében szilkséges az ajanlati arak és a
realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé moédositdsa. Az értékcsokkentd €s értékndveld tényezok alkalmazasa az
értékelt ingatlan pontosabb fajlagos értékének meghatdrozasa céljabél torténik. Ertékmédositéd
tényez6ként csak olyan befolyasold tényezd vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitasra
kivalasztott alapadatokra nem jellemz6. Az értékmddositd tényez6k elemzése soran minden

esetben vizsgalni kell a kdvetkezd szempontokat:

o miiszaki €s épitészeti szempontok, hasznélati szempontok;

o telekadottsagok;

o infrastruktira, kémyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehetosége;

o jogi, hatsagi szabélyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezokkel mdodositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg. A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél a

piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszimitiason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitison alapulé értékelési modszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kéltségeinek kiilonbségébdl szdrmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovdben
varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilénbségébodl) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozds utan fennmaradé addézott eredmény és az amortizacid OsszegébOl a szilkséges
beruhédzésokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenorzéséhez a hozamszamitason alapuld ért€kelési moédszert hasznalom fel.
2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan elballitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi ért€ék meghatarozasa sordn az Gjraeldallitds értékbol a
fizikai, funkciondlis és gazdasagi avulés figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozziadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az tjraeldallitasi koltség
szabvéanyok, tervek és munkaerd alkalmazisdval valésul meg. Ez a modszer Altaldban az {j

épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a legmegbizhatdobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a f6ldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhdz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot
illetve kotelezettséget magaban foglal. A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozd

jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e af5ld maradandd, azaz a tartds javak k6zé tartozik,

o arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e afold az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mds tudomanyiagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.
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Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasanal &sszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kdzmiivek stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg Ugy, hogy figyelembe vettilk a telek
beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsiilt érték kialakitdsandl figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegili ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd
hasznositas lehetbségeit, a kézmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalét, a teriilet
épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok

gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetoség jogi vizsgdlata- csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgéltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kézott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsagy, iires foldteriiletek 6sszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodé kozmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek

rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fobb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel
ellendriztimk. Az érték kialakitdsdndl a felépitmény funkcidjan kiviil a miiszaki allapotat,
kozmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii létesitmények iranti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kdvetkezd fobb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

o ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

e kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
o esetleges felGjitasok id6pontja és miiszaki tartalma,
s karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap E-hiteles tulajdoni lap — Teljes mésolat 2020.06.10.
ingatlan cime: 1013 BUDAPEST LKER. Palota ut. , fellilvizsgélat alatt”
ingatlan fekvése belteriilet
helyrajzi szama: 7139
széljegy Nincs bejegyzés
L rész
I/1. bejegyzés:
teriilet megnevezése | Kivett telephely
teriilete: 3238 m?
I/1. bejegyzés: bejegyz06 hatarozat: 100005/1/2005/05.03.01
Kiemelten védett régészeti teriilet -2/2004. (1.24) NKOM -.
172, bejegyzés: bejegyzd hatarozat: 314558/1/2007/07.11.29
Miiemléki jelentdségii teriilet 7/2005. (I11.1) NKOM rend. -
291769/1/2006. sz. beadvéany rangsoraban.
IL rész
11/4. bejegyzés: bejegyz0 hatarozat, érkezési id6: 139677/2/2014/14.08.14
jogeim: névvaltozas
tulajdoni hanyad: 111
jogallas: tulajdonos
név: 1. kertilet Budavari Onkormanyzat
cim: 1013 BUDAPEST Kapisztran tér 1.
IIL. rész
III/1. bejegyzés: 1 bejegyzé hatarozat, érkezési id6: 36452/1/2005/04.12.09
Eljaras felfliggesztése beliigyminiszteri hatdrozat megtamaddaséra irdnyuld per jogerés
befejezéséig.
H1/2. bejegyzés: bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido: 150716/2/2010/10.07.19
Vezetékjog az ingatlan 16 m? nagysag teriiletére, VMB-33/2010.
név: ELMU HALOZATI KFT.
cim: 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.
1I1/3. bejegyzés: bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 44994/1/2015/14.11.26
Vezetékjog 8 m? teriiletre, (10kV), VB-567/2014.
név: ELMU HALOZATI KFT.
cim: 1132 BUDAPEST Vici it 72-74.
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II1/4. bejegyzés: bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 45078/2/2015/14.11.26
Vezetékjog 8 m? teriiletre, (1kV), VB-567/2014.

név: ELMU HALOZATI KFT.
cim: 1132 BUDAPEST Véci Gt 72-74.

III/5. bejegyzés: bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 64170/1/2018/18.01.16
Elévéasarlasi jog

a Vildg6rokségrdl szol6 2011. évi LXXVIL. térvény 6/A. §-a alapjan.
név: Magyar Allam

cim: -

4.2. A tulajdoni lapon nem szerepld, tovabbi jogi informacidok, egyéb kériilmények

Az értékelés targya a Budapest 1. keriilet, 7139 helyrajzi szamu ingatlan. Az ingatlan
részlegesen beépitett, a foldteriileten taldlhatd és értékelt felépitményt az ingatlan-

nyilvantartasi alaptérkép nem jelzi.

A tulajdoni lap szerinti cim Palota ut. A foldteriiletet tobb kozteriilet hatdrolja, természetbeni
cime Palota ut 4. (egyben Vdralja ut 14. és Sarl6 utca 3.) Egyes iranyitdszdm-adatbdzisok —
pl. a Magyar Posta altal iizemeltetett www.posta.hu — a Budapest 1. keriilet, Palota 1t
esetében az 1014-es irdnyitészamot adjdk meg, de a teriilet irdnyitdszdma helyesen 1013. A

kapott dokumentumok €s a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithaté.

A tulajdoni lapon a cim esetében ,feliilvizsgalat alatt” bejegyzés szerepel. Az ingatlan-
nyilvantartasr6l sz6lé 1997. évi CXLI. torvény 25/A. § (4) bekezdése alapjan a
Hfeltilvizsgalat alatt” bejegyzés a cimadat-atvétellel még nem érintett cimek esetében a
Kozponti Cimregiszter (KCR) felé torténd adatfelvitel miatt keriilt bejegyzésre, az ingatlan

értékét a bejegyzés nem befolyasolja.

A 7139 helyrajzi szam1 ingatlan tulajdoni lapjan szerepel, hogy az ingatlan védelem alatt 4ll.
A Budapest és Pannonhalma vilagorokségi helyszineinek miiemléki jelentSségli teriiletté
nyilvéanitasarél rendelkezd 7/2005 (III.1.) NKOM rendelet 1. szdmd melléklete szerint az
ingatlan a fovaros teriiletén vilagorokségi védelem alatt 4116 teriiletéhez tartozik. A kulturalis
Orokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torvény szerint az ingatlant érinté barmilyen
véltozast, épitési munkat az Orokségvédelmi hatdsdg hozzajarulasaval lehet engedélyezni,

illetve megvaloésitani.

14. oldal, &sszesen: 29



/ H"ZSG 1013 Budapest, Palota 1t 4. (egyben Véralja Gt 14. és Sarl6 utca 3.) szam alatti,
V 7139 helyrajzi szami ingatlan

A tulajdoni lapon bejegyzett vezetékjogok tartalméval kapcsolatosan részletesebb
tajékoztatdst nem kaptunk, feltételezziik, hogy az ingatlan haszndlatat, értékesithetoségét
nem zavarjdk a kozmdiellatds biztositasa érdekében bejegyzett vezetékjogok, emiatt
értékcsbkkenés alkalmazisa nem indokolt.

Kornyezeti allapotra vonatkozd bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjén nincs. Az ingatlan
vonatkozasaban kérnyezetvédelmi vizsgélat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy egyéb,
kormyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat elvégzése nem volt megbizdsunk targya.
Ké&rnyezetszennyezésre vonatkozo adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozdan tajékoztatast
nem kaptunk. Ertékelésiinkben feltételeztik, hogy az ingatlan nem érintett

kérnyezetszennyezéssel olyan mértékben, amely értékét befolyasolna.

4.3. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilési kdrnyezet jellemzése, elhelyezkedése

Budapest I. keriilete (Budavér, Varkeriilet) a Duna jobb partjan, Budan
fekvé, kozponti fekvésit keriilet. Eszakon a II. keriilet, nyugaton a XIL
keriilet, délen a XI. keriilet, mig keleten a Duna altal az V. keriilet
hatérolja. Teriilete minddssze 3,41 km? teljes népessége 25 196 fo

(KSH, Magyarorszig kézigazgatasi helynévkonyve, 2016. januar 1.) Y,

Ot 6 telepiilésrészbdl 4ll: a Var, a Gellérthegy, Krisztinavéros, a Taban és a Viziviros egy
része. A Vizivaros a Varhegy északi és keleti lejtojét, a Margit kortit és a Duna kozotti részt
foglalja magéaba. Kozlekedésében jelentOs szerepet jatszik a Batthyany téri metréallomas, és a

szentendrei HEV végallomésa.

A Budai varnegyed (Var) két, jol elkiilonithetd egységbodl 4ll: a polgarvarosbdl és a kiralyi
palota-egyiittesbol. Jelentdsebb terei a Kapisztran tér, Hess Andréas tér, Szenthdromsag tér, Disz
tér és Szent Gydrgy tér. Krisztinavaros a Pasaréttél a Tabanig, illetve a Budai-hegyek keleti
nyllvanyait6l a Varig huzédik, és 6t kisebb teriiletre oszthatd: Belsé-Krisztinavédros, Nyugati-
vérlejtd, Naphegy, Vérmezd, és a ma mar I. keriileten kiviili Varosmajor. Taban varosrész a
Virhegy, Gellérthegy, Naphegy labanal, az Ordog-arok hajdani torkolatandl teriil el, a
Gellérthegy pedig a Budai-hegység része.

A telepiilési kirnyezet, mint gazdasdgi kiornyezet

Budapest Févaros 1. keriilet, Budavari Onkorményzat Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégija

(Egyeztetési anyag, 2015. 08.) szerint Budapest I. keriilete a fovaros térténelmi varoskézpontja,
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ennek koszonhetéen eurbpai és vilagviszonylatban is jelentds turisztikai és idegenforgalmi
jelentoséggel bir. Gazdaségi €letének a motorja egyértelmiien az épitett (Budai var, Duna-part)
és természeti (Vérlejtd, Gellérthegy, Taban, Krisztinavaros) értékeire épiild turizmus

Osszessége, kolcsonhatésa.

A keriilet gazdaségi arculatdt nem nagy iparvéllalatok hatarozzdk meg, hanem térség latogatoi
vonzerejére, épitett és kulturalis orokségére, a milemléki kornyezetre é€s az egyediil allo
varosképi latvanyon alapulé turizmus. A Vildgérokség részét képez6 Véar, a Duna-part
meghatarozé idegenforgalmi vonzer6t jelent. A teriiletén talalhaté tobb szdz mlemlék, helyi
védelem alatt 4116 épiilet, épitmény és természeti ért€k, valamint a vildgorokség részét képzd

Budai Viér kiemelt értékmegorzd szemléletli kezelést igényel.

A Kormany elkitelezett a Varnegyed fejlesztésében, turizmusdnak megujuldsaban. Célja a
budai Varnegyed és a Virkert Bazdr egyiittes, egymdst erGsitd felujitdsa funkciébdvitése oly
maodon, hogy a térség hianyossdgai, kozlekedési és megkozelitési nehézségei olyan megolddsra
taldljanak, amely egyardant elényds a lakossdg és a turistak szamdra is. E szandékkal
osszhangban, a BTDM célja, hogy a Vdrnegyed turisztikai hasznositasa az érintett szerepldk
altal egyeztetett és széles kirben tamogatott szemlélet alapjdn torténjen, amely felhaszndlja a

hazai és nemzetkozi turisztikai és épitészeti trendek tapasztalatait is.

E koncepcio kitheti dssze az épitészeti felujitdst az épiiletek szakmai szempontok alapjan
meghatdrozott jovébeli funkcidjaval, a Var kapujaként meghatdrozott szerepével. Cél, hogy a
Budai Var olyan desztindciova valhasson, hogy az a nyujtott élmény és szolgadltatdsi szinvonal

alapjan vonzo legyen mind a turistaknak (akik igy akdr egy napot is eltdlthetnének ott), mind a

vdroslakdknak, mind az G&ket kiszolgdle vdllalkozdsoknak és allami- onkormdanyzati

szereploknek.” (Forrds: Budapest Turizmus Stratégia 2012/2013-2017)
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Térképrészlet, jelolve az értékelt ingatlan (www.terkep.varosterkep.hu)
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Az ingatlan a Budai Vér oldaldban, a Varhegy délnyugati lejtdjén, az Attila Gthoz és Dézsa
Gyorgy térhez kozel helyezkedik el.
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Tomegkozlekedéssel atlagosan elérhetd. Megkozelithetd a Palota Gton a Disz tér felél a 16-os
szamU autdbusszal. Az Attila Gton az 5 és 178 jelzésli autébuszok, a Krisztina koriton az 56
jelzésti villamos kézlekedik. Gépjarmiivel szilard burkolati utakon megkézelithetd, a Palota Gt

és a Véralja utca is délkeleti irdnyban, a Dézsa Gyorgy tér felé egyiranyu.
Parkolds

A parkolési térkép szerint az ingatlan fizeté 6vezetben helyezkedik el. A kézteriileti parkolas a
parkoléhelyek sziikds mennyisége miatt a fovaros belso keriileteiben szokasos nehézséggel jar.

5. bvezet 175 Ft/ora i
| . - 4. ovezet 265 Ft/ora
whenk| Vanchid )
e flll p 3. 6vezet 350 Ft/ora -
—— : 2. bvezet 440 Frféra ==
ingatlan 1. bvezet 525 Ftiora =]

LU Vedett svezet

i I A SN T oL

Térképrészlet a 30/2010 sz, fovarosi rendelet alapjan: kizteriileti varakozas dija 2016.05.24-t61 (www.parkall.hu)
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Infrastrukturidlis elldtottsdg

A koérnyék osszkozmiives, elldtottsaga a kdzponti elhelyezkedés miatt jo, a funkcid ellatasdhoz
sziikséges szolgaltaté létesitmények, kézintézmények a kizelben megtalalhatok.

Epitési eldirdsok, Keriileti Epitési Szabdlyzat és Szabdlyozdsi Terv, ivezeti besorolds:

A helyi épitési szabélyzat: KESZ Budapest Févéros I. keriilet Budavéri Epitési Szabalyzatarol
sz616 16/2000.(VIIL.15) szdimu 6nkorményzati rendelet. A Szabalyozisi Terv az ingatlant a
»zoldteriiletek” kozé sorolja, az dvezeti besorolas: ,,kézkert, Z-KK-KP-1" helyi dvezet.
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|Az Gvezeti besorolas a keriileti Szabélyozasi Tervlap részlete szerint
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A Budavdri Epitési Szabdlyzatnak a zoldteriileti jvezetekre vonatkozé épitési eloirdsai:

ZOLDTERULETI OVEZETEK

80.§
(1} Az Gvezetek terilletén a telkekre és az épltményekre vonatkozd jellemzbkel a 9. szdmu t&blazal
tartalmazza.
o i R 9. szémi tablazat
Ovezet jel Beépitettség Szintteriileti Lepkisebb l Megengedett
%) hatdrénték™” zbldfeliilet | legnagyobb magassig
L {m’/m’) (%) (m)
Terepszint enged- | hatdr- | enged- ¢épitmény- | homlokzat
alatt Feley | mény | énék | mény magassig | -magassig
Z-EZKP-1 73 | s® - - - 70 3,5 3,5 |
Z-FK-KP-1 00 2 E 2 . 15 4.3 45 |
Z-KK-KP-1 75 2 - = - 50 4,5 4,5
-ROT ] 20.10 2 - - - 75 3,5 35
| Z-VPKP-1 s 2 - : - 75 6,0 60

(2)  Aterdieten a BVKSZ z2dldterilleti kerettvezetére meghatarozont funkcitk helyezhetik el,
{3)  azdldieriletek teriiletén

a)  lakoepiiletet,

b)  ©Ondll6 intézményi és szolgdltatasi épiiletet,

¢) ipari létesitményt,

d)  raktarozasi épitményt,

e} izemanyagtslto sllomdst,

f) banyateriiletet

g)  aZKK keretévezeten beliili elkeken mélygardzst

elhelyezni, meglévé éplilet haszndlati médjdt e célra megvahoztatni nem lehet.

(47" A telkek minden 100 m'-e utdn legaldbb egy fa telepitésérdl és fenntartdsardl kell gondoskodni.
Amennyiben a telek adottségai, vagy méds ok miaft az elint szdmd fa kihelyezése a telken belll nem
biztosithatd, lehetdleg az érintett ingatlan kdmyezetében kell a p6tlast telepiteni.

(5) Az dvezetekben épiiési tevékenység végzéséhez - a kiztirgyak elhelyezésének kivélelével - kertészeti

tervek készltése is sziksépes

(6) A varosszerkezeti illetve forgalmi okokbdl indokolt mélyparkolok belyszineit a szabélyozisi terviapok
tartalmazzik,

(77" a Z-EZ-KP-] dvezetben csak a Budai Vérba irinyulé idegenforgalmat kozvetlenill kiszolgalé funkeid
helyezhetf el.

A Budavdri Epitési Szabdlyzatnak az Z-KK-KP-1 évezetre vonatkozo épitési elGirdsai:

Z- KK-KP-1 JELU OVEZET
82.§

{1} A Z-KK-KP-1 svezetek teriiletén az épitmények kialakitdsdra vonatkozban a K VESZ eldirdsait az aldbbi
kiegészitésekkel és eltérésekkel kell alkalmazni,
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81. TOMB {Véralja u. - Sarl6 Iépcsé - Palota 1it)
a)  Vanljau. 14. 7139 hrsz

1. a teleknek a Sarld lépcsével pdrhuzamos irdnyl felosztdsa, illetve egyesitése a teritlet
iitemezett felhaszndldsa érdekében a szabdlyzat médositasa nélkil megengedett.

2. aterilet térszin alatti beépitésére csak a meglévo felépitmények bontdsat kbvetden kerfithet
sor

3. a terillet csak a terepszint alatt épithetd be oly médon, hogy a min. 85 cm vastag
talajtakardval fedett beépités nem nyilhat a Véralja utcai telekhatdron kialakitandd max. 2,5
m magas tdmfal felsd éle és a Palota Gti 1amfal mentén a Palota it mindenkori szintjénél 4.5
m-rel mélyebben fekvd vonallal meghatarozott stk folé

4. az igy kialakitott rézslit kdizparkként kell kialakitani és fenntartani, azon max 1,0 m magas
tamfalak alakithatok ki

5. a felszin f5l6tti beépités csak a szint alatti beépités pépészeti igényeit, valamint 2
gyalogoskézlekedést szolpdlhatjdk. Ezeket a Palota (ti tdmfal mentén kell elhelyezni gy,
hogy alapteriiletiiket a sziikséges legkisebb tertletre kell korlitozni.

Egyéb rendelkezések, védelmek, korldtozdsok:

Kiemelten védett régészeti teriilet

A tulajdoni lapon szerepel a ,, Kiemelten védett régészeti teriilet” bejegyzés, a 2/2004. (1.24)
NKOM rendelet alapjdn. A védetté nyilvantartott régészeti leldhely kategoridi:
szerint Kiemelten védett az a lelohely, mely kivételes tudoményos jelentoséggel, és nemzetkozi

vagy orszagos szempontbdl kiemelked6 fontossaggal bir.
Miiemléki jelentoségii teriilet:

A 7139 helyrajzi szam1 ingatlan tulajdoni lapjin szerepel, hogy az ingatlan védelem alatt 4ll, a

bejegyzett védettségek: , Kiemelten védett régészeti teriilet” és ,,Mlemléki jelent6ségii teriilet”

A Budapest és Pannonhalma vilagorokségi helyszineinek miiemléki jelent6ségii teriiletté
nyilvanitésérél rendelkezd 7/2005 (III.1.) NKOM rendelet 1. szami melléklete szerint az

ingatlan a fovéros teriiletén vilagorokségi védelem alatt allo teriiletéhez tartozik.

A kulturdlis 6rokség védelmérol szolé 2001. évi LXIV. toérvény szerint az ingatlant érintd
barmilyen véltozast, épitési munkdt az Orokségvédelmi hatésag hozzéjarulasival lehet
engedélyezni, illetve megvaldsitani. A védettséggel érintett ingatlanok hasznositasa kotottebb,
feljitasa és karbantartdsa pedig az atlagosnal koltségesebb, ezért a védettségekkel érintett
ingatlanokkal szemben az atlagosnal is 6vatosabb a piac, az ilyen ingatlanok piaci kereslete is

viszonylag alacsonyabb.
Az 7139 helyrajzi szdmu ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlannak helyt ad6 épiilet a Varalja utca - Sarl6 utca - Palota ut altal hatarolt, 1.
kerlileti 81. szami telektombben helyezkedik el, a Budai Vér fala tévében.
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Térképrészlet, jelolve az értékelt ingatlan (www.openstreetmap.org)

Az északnyugati telekhatart képezd Sarlé utca ezen a szakaszon gépjarmiivel nem jarhato, a
1épcsokeént kiképzett kozteriilet a Varalja utca és a Palota 1t kozotti viszonylag jelent6s (kb. 11-
12 méteres) szintkiilonbséget hidalja at. Az északkeleti telekhatér a kétiranyu, a Budai var felé
tarté gépjarmii kozlekedést lebonyolité Palota ut, amely a tamfalszeriien kiképzett telekhatar
mellett, az ingatlan telekbelsdje felett kb. 8-9 méterrel magasabban halad, igy az ingatlannal

csak vizudlis kapcsolata van, megkdzelitési lehetdség itt nem biztositott.

A 7140 helyrajzi szami, délkeleti telekszomszéd kozteriilet, ahol jelenleg kispalyas
labdarugdpélya taldlhaté. Az ingatlan jelenleg a délnyugati telekhatir, a Varalja utca feldl
kozelithetd meg, a telek déli sarkdban elektromos miikddtetésti, tolé kapus megoldassal
kialakitott acélszerkezeti bejarat gépjarmii behajtisra is alkalmas. A telek minden oldalrdl

keritett, a timfalszer(i keritéseken acélszerkezetli magasitas talalhato.

P )4 A - - X ..’ ot
Nt RedP. -t A o ol o e

Az értékelt ingatlan dontott nézetii miiholdfelvételen, nyugat fel6l (www.maps.google.com)
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A kozteriiletek felé a kerités anyaga kozepes Aallapoti, nyerstégla burkolati és miikd
fedkovekkel elldtott téglafalas, vagy vasbeton szerkezet, a nyerstégla burkolati 14bazat felett a
téglapillérek kozotti  helyenként hidegen sajtolt acélszerkezetii, vagy kovéacsoltvas
betételemekkel. A telekszomszédok felé a kerités anyaga tomor kialakitast, falazott szerkezet.

i T 45

az értékelt ingatlan

Az értékelt ingatlan d6nttt nézetli miiholdfelvételen, kelet felél (www.maps.google.com)

A foldterlilet terepfelszine a Varalja utca feldl emelkedik, igy a kapubejarattdl az utcara
merdlegesen kialakitott emelkedé vezet a telekbels6hoz, amely aztdn lényegében siknak
tekinthetd. A 3238 m? teriileti ingatlannak ko&zbensé elhelyezkedésii, teraszos kialakitasd

terepfelszine van, a telek formdja téglalapra emlékeztetd, szabalytalan sokszog.

A jelenlegi elrendezés szerint az ingatlanon elhelyezett foépiilet el6tt és mogott is van parkoldsi
lehetdség gépkocsik szdmara, de a telken beliil a foépiilet gépjarmiivel nem koriiljarhats. A
belsd utak és parkolé teriiletek nagykocka és beton burkolatGak, az atlagosnal gyengébb
dllapotban. A fldteriileten néhany korosabb lombos fa, gyepesitett teriiletek és néhdny cserje,
az éptiletek koriil jarda taldlhato.

A felépitmények ismertetése

A foldteriilet beépitését részben szabadon, részben oldalhataron all6, foldszintes felépitmények
alkotjak. Az egyszeri kialakitast épiiletek valdsziniileg az 1960-as években épiiltek. A féépiilet

a meghatarozo, emellett tGbb, kisebb jelentségii felépitmény is taldlhat6 az ingatlanon.
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Fiépiilet (,K” jelzésil, azaz kiilsé épiilet)

Epités éve:

valdszintileg az 1960-as években

Funkcio: irodak és raktarak

Beépitési mod: szabadon, részben oldalhataron 4ll6

Szintek: foldszintes

Szerkezeti rendszer: | hagyomanyos

Alapozés: valdsziniileg beton savalapok

Szerkezeti falak: téglafalak

Elrendezés: hosszfalas

Fodémek: vasbeton fodémek

Tetofedés: miianyag lemez-fedés

Kiilsé térelhatarolds: | vakolt téglafeliiletek, egyszerii nyilaskeretezés

Labazat: miiko elemek

Nyilaszarok: faszerkezetii kapcsolt gerébtokos ablakok, egyszerii faszerkezetii ajtok

Burkolatok: PVC, parketta, mettlachi és mas lapburkolatok

Flités, meleg viz: épliletk6zponti, gazkazan, 6v. radiator holeadok

Hasznalati meleg viz: | villanybojlerek
az épiilet kdzépfolyosos elrendezésii. Az L-betlit formalé alaprajz
hosszabb szirnya a Viralja, illetve a Palota utca vonalvezetésével

Leiras: parhuzamos, nagyjabdl az ingatlan kozépsé részét foglalja el. A

Elras; rovidebbik szirny a foldteriilet északi sarkanal oldalhatiron &lléan, a

Palota Ut melletti tdimfalhoz épiilt. Az épiilet jelenleg részlegesen van
hasznositva.
Az épiilet altalanos miszaki allapota gyenge kozepes, a latott kép az
1960-as évek anyaghasznalatat idézi, a szakipari szerkezetek elavultak,
feladatukat csak részben latjdk el. Kiilondsen a kiilsé nyilaszardk, a

Miiszaki allapot: burkolatok és feliiletképzések és az épliletgépészeti rendszerek és

tszax1 atlapot: berendezések elhasznaltak, korszerttlenek. Az épiilet oldalfalain és a

mennyezeten is nedvesedések, helyenként vizszintes és siillyedésre
utalé ferde repedések nyomai lathatok. A miiszaki Allapot
Osszességében gyenge kozepes.

Volt portaépiilet

Epités éve: valészinileg az 1960-as években

Funkcié: volt portaépiilet, jelenleg raktar

Beépitési maod: oldalhataron all6

Szintek: foldszintes

Szerkezeti rendszer: | hagyomanyos

Alapozas: valészinlileg beton sdvalapok
Szerkezeti falak: téglafalak
Tetoszerkezet: faanyagn Acsszerkezet, fél nyeregtetd

23. oldal, 5sszesen: 29




< mzsd

1013 Budapest, Palota 1t 4. (egyben Varalja Gt 14. és Sarld utca 3.) szam alatti,
7139 helyrajzi szamu ingatlan

Tet6fedés: cserép

Kiilsd térelhatdrolas: | vakolt téglafeliiletek, egyszerii nyilaskeretezés

Labazat: cementsimitas

Nyilészarok: faszerkezetii kapcsolt gerébtokos ablakok, egyszerii faszerkezetii ajték

Belso kialakitds: n/a

Epiiletgépészet: n/a
az épiilet a foldtertilet keleti sarkanal oldalhataron 4lloan, a Palota Ut

Leiras: melletti tdmfalhoz épiilt, két helyiségbdl 4ll, a bejutdis nem volt
lehetséges, a kapott tdjékoztatds szerint most raktarként hasznositjak.
az épiilet altalanos miiszaki dllapota gyenge kozepes, a kiilsé kép az

Miiszaki 411 ) 1960-as évek anyaghasznélatat idézi, a szakipari szerkezetek elavultak,

Mszakl allapol: elhasznaltak, korszeriitlenek. Az épiilet falain nedvesedések lathatok. A

miiszaki allapot sszességében gyenge kozepes.

Garazsépiiletek (7 db)

Epités éve: valosziniileg az 1960-as években

Funkcid: garazsépiiletek

Epitési méd: dobozszeri térelemek

Szintek: foldszintes 7 =
Anyaga: vasbeton e 28
Belsd kialakitds: n/a

Epiiletgépészet: n/a

Miiszaki allapot: kozepes

Megjegyzés:

Az épliletek felmérése

jelenleg megtalalhaté

nem képezte megbizisunk targyat. Az értékelés soran a természetben

és a kapott felmérési terv alaprajzdn szereplé alapteriileti értékkel

szamoltunk. A felmérési terven szereplé méreteket elfogadtuk, mert helyszini szemlénk soran

valdsaghiinek talaltuk. Esetleges kisebb bels6 alaprajzi valtoztatdsok a szamitis alapjat képezé

teriilet-kimutatast érdemben nem befolydsoljdk, értékmddosulast nem jelentenek. Egyes

helyiségcsoportokat lezarva talaltunk, az &ltalunk nem latott helyiségek belsd kialakitdsara,

felszereltségére a szomszédos helyiségekben latottak alapjan lehetett kvetkeztetni.

A foldteriileten az egyébként gyenge, illetve gyenge kozepes &llapotban 1évd belsé utak,

térburkolatok, keritések, kozmiivek és egyéb miitargyak 6nallo értékelemet nem képviselnek,

azok érté€két a foldteriilet fejlesztett értéke tartalmazza.
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Az ingatlan kizmiielldtdsa

Az ingatlan a jelenleg betdlttt funkcié ellatasdhoz szilkséges elektromos dram, viz, géz és
csatorna kézmiivekkel, valamint tivkézlési halozatokkal ellatott. Az épiilet elektromos energia,
géz és vizellatdsa, csatornarendszere, fiitési és melegviz-ellatasi rendszere kiépitett. Onallé
méréorakkal rendelkezik, a tulajdoni lapon nem szerepel kézmiiellatdsra vonatkozé szolgalmi
jog biztositasa. Egyes helyiségcsoportokat lezdrva taldltunk, egyes helyiségcsoportok
hasznalaton kiviil allnak. A kiépitett kozmiivek jelenleg csak részlegesen iizemelnek, a szemle
idején ezért azok éllapota, iizemképessége mikddés kozben nem volt ellendrizhetd teljes
kortien. A hosszii iizemsziinet miatt a kozmiivek jrainditasanak sikere a tapasztalatok szerint a

legtdbb esetben kétséges, valoszintileg egyes kézmiirendszerek ismételt kiépitése sziikséges.

5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozisa soran az dGvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbdzd
kockazati tényezOket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsigai veheték figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennéllnak, és az ingatlannal val6
szabdlyszerli gazdilkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkozelités az dvatos becslés elvének alkalmazisat feltételezi.

Az ingatlan elénye a Vairhegy oldaldban, a Budai Varhoz kozeli, presztizsértékii fekvés,
hatranya a kozkert besoroldsbdl ereddé kis (minddssze 2 %-os) beépithetdség, a gyenge
miiszaki dllapoti épiiletallomany, és a meredek lejtéshdl adodé telekadottsagok.

5.1. Forgalmi érték meghatirozdsa piaci osszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatarozasdnal hasonlé adottsagu ingatlanok értékesitésénél realizalt,
altalunk ismert vételdrat vehetdk alapul, illetve értékesités alatt all6 ingatlanok ajdnlati araival
vetheték Ossze. Véleményiink szerint az értékelt ingatlan azonban specidlis adottsagokkal
rendelkezik. A foldteriillet kedvezd fekvésili, de gyenge minGségli és miszaki allapoti a
felépitmény-alloménya kifejezetten egyedinek tekinthetd. Hasonld adottsagu, dsszehasonlitisra
alkalmas ingatlanokat az ingatlanpiacon nem kindlnak értékesitésre, ezért a piaci dsszehasonlitd

adatok elemzésével torténd értékmeghatdrozas esetiinkben nem alkalmazhato.
5.2. Forgalmi érték meghatarozisa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

A hozamszimitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott

érték. Az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgdljuk, azaz a jovOben a bevételek és
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kiadasok kiilonbségébdl véarhatéan képzodo becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI)

jelenértékre szamszerisitjiik, amely érték, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

Az értékelt ingatlan felépitményeinek jelenleg csak egyes részei hasznosithatok, masik résziik
nem is termel hozamot. Bérleti konstrukcid esetén az ingatlan szolgéltatasait esetleg igénybe
vevék az épiiletdllomany igen gyenge miiszaki allapot miatt jellemzden nem fizetnének
szabadpiaci arat, ezért az ingatlanhoz kapcsolhaté esetleges bevételek és ténylegesen felmeriilt
koltségek, illetve az ezekbdl szarmaztathato jévedelemtermel6 képesség nyilvan nem tiikrozheti

az ingatlan valds piaci értékét.

Felmeriil egy esetleges feltijitds utani hasznositds modellezése, de a gyenge épiiletallomény, a
haszndlaton kiviili kozmtrendszerek és az eltakart egyéb épiiletszerkezetek kérdéses allapota
miatt egy esetleges felGjitas koltsége és id6beli lefolyasa nehezen lenne szamszeriisithetd, igy a
szamitas tdl sok spekulativ feltételezéssel jarna, ami nem vezetne pontos hozamértékhez. A

fentiek miatt a hozamértékelési médszer nem Keriilt alkalmazasra.
5.3. Forgalmi érték meghatirozas koltségszamitison alapul6 értékelési médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmény ujraelédllitas értékébol a fizikai avulds,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcskkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Ez a médszer éltalaban az

Uj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A telek forgalmi értékének meghatarozdsanal hasonld funkcidt betolto, értékesités alatt allo
telkek ajanlati draival vetettiik ossze. Az értékelt ingatlan a Varhegy oldaldban, a Budai Varhoz
kozel, presztizsértéki teriileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésii
telekterliletek kinalata véges, mind kdzvetlen kornyezetében, mind a keriileten beliil, igy piaci
értéke az elmult években a piaci atlagot jelentésen meghaladé mértékben emelkedett. Az
ingatlan piaci értékét legjelentdsebben elhelyezkedése hatarozza meg. Az alkalmazott
Osszehasonlité adatok az értékelt ingatlan kdzvetlen fizikai kdrnyezetében talalhatéak, azonban
lakoovezeti telkek, ezaltal jelentdsen magasabb terepszint feletti és alatti maximadlis
megengedett beépithetdséggel rendelkeznek, tovabba telekméretiik is kisebb, igy mindharom

dsszehasonlito adat esetében indokolt volt a -30% feletti korrekciok mértéke.
A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen az ingatlan fGldteriiletének forgalmi értékét (a telekértéket) piaci

Ssszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével nettd
698.000.000 Ft-ban, azaz hatszazkilencvennyolcmillié forintban

hatéroztuk meg.
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Anzsa

Az egyébként gyenge 4llapotban 1évd kozmiivek, belsé utak, térburkolatok, keritések és egyéb

miitirgyak onallé értékelemet nem képviselnek, azok értékét a foldteriiletek fejlesztett értéke
tartalmazza.

Az egyes felépitmények illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az EKS?"
(Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 2019. évi kiaddsa) alapjan, a megfeleld avuldsok
figyelembe vételével az alabbiak szerint hatdroztuk meg. A szdmitdsok soran figyelembe vettiik
a viszonylag heterogén épiiletdllomany legfontosabb adottsdgait. Az egyes épiiletek eltérd
szerkezetlick és allapotiak, ezért a szamitdsokat épiiletenként végeztiik el, hogy a lehetd

legpontosabb értékeket kapjuk.

A felépitményeket az épités korara jellemz6é anyaghaszndlat és miiszaki megoldéasok jellemzik,
azok avuldsa szamottevd. Az ingatlan értékelése sordn nem szamoltunk a korabbi funkciénak
megfeleléen kiépitett, illetve a mar megsziintetett funkcidkhoz tartozé és az ingatlan
hasznositdsa soran varhatban nem rendeltetésszerlien nem hasznosulé épitményekkel,
szerkezetekkel, berendezésekkel, vezetékekkel, stb. Az értékelt ingatlan esetében a bontas soran
a visszanyerhetd anyagok értéke a tapasztalatok szerint magyjabol ellensiilyozza a bontési
koltségeket. Azokkal az nélléan is értékelemet képezd felépitményekkel szamoltunk, amelyek
kialakitdsa és miszaki allapota alapjan lehetségesnek tartjuk a tovabbi hasznositast — felujitas,

atalakitas utan — akar eltérd funkciora is.

A felépitmények forgalmi ért€ékének meghatarozasat a kovetkezo tablazat tartalmazza:

épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 foépiilet | 2 port‘z/izlptﬁlet 3| szgk. tarolok
a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitési koltsége | 380 000 Fym2 | 323 000 Ft/m2 | 180 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsdg mellett) 601 m2 29 m2 104 m2
fizikai avultsag 55% 60% 45%
funkciondlis avultsag szorzészama 40% 40% 40%
komyezeti avultsig (max. 20%) szorzészdma

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 61 650 eFt 2209 eFt 6 200 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 70 000 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke kéltség alapu értékelési médszerrel:

telek értéke 698 000 eFt + felépitmény értéke 70 000 eFt = 768 000 eFt

5.4, Osszesité adatok

A valasztott értékelési modszer indokldsa:

A forgalmi értéket lehet6ség szerint tobb moédszerrel hatirozzuk meg, majd a kapott
értékek esetleges eltérésének vizsgilata utin az értékelés céljinak megfeleléen vilasztjuk
ki a végsé forgalmi értéket. Jelen esetben a piaci Osszehasonlitis és a hozam alaph

megkozelités nem hasznalhatd, az ingatlan értéke a koltség alapi szamitdsi modszerrel keriilt
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kiszdmitdsra, a kapott eredmény véleményiink szerint jol kozeliti az ingatlan redlis piaci

forgalmi értékét.

1013 Budapest, Palota it 4. (egyben Varalja it 14. és Sarl6 utca 3.), 7139 hrsz. értékmeghatirozasa

[K5ltség alapti érték: 768,0 MFt sily: 100% 768,0 MFt |
Az ingatlan salyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 768,0 MFt

A szimitisok szerint az ingatlan becsiilt végs6 forgalmi értékét netté
768.000.000 Ft-ban, azaz hétszizhatvannyolemillié forintban

hatiroztuk meg.

A meghatérozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Eldrejelzés az ingatlanpiac viltozdsaira:

Az adott ingatlan esetén, éves szinten értéktartas, illetve kis értékndvekedés varhato.

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

A szakvélemény csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkérnyezeten kiviili felhaszndldsa tilos. Mas célil felhasznalasa, illetve
publikdlasa kizérolag a Megbizd és Megbizott egylittes hozzajaruldsdval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozdan hatdroztam meg és
az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem filiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodé barmely tevékenységbol részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az értékbecslésben kozolt adatok és elemzések a 26/2005. PM rendelettel dsszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitasaim és véleményem a valdsdgnak

megfelelnek és korrektek.

Az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon

szerepld adatokkal megegyezd, hiteles Tulajdoni lap bemutatisaval egyiitt érvényes.
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6.7. Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informécios onrendelkezési jogrél és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad &ramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésér6l szol6
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Budapest, 2020. junius 17.
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Szolpdltaté és Kereskedelnu Kft
H-1134 Budapest, Angyalioldi fn 30-32. fsz 2
' ; Adészam: 12612811-2-4] . .
Rendik Zso6fia BB 1010224405654 100-01 (13002 Rendik Zoltan

ingatlanvagyon-értékeld lgyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.

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

29. oldal, 6sszesen: 29



Ingatlan cime:
Helyrajzi szam:

Ertékelt tul. hinyad:

Ertékbecslés dituma:

171

1013 Budapest, Palota 1it 4. (egyben Véralja Gt 14. és Sarl6 utca 3.)
7139

Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [mz]:

Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [mz]:

Albetét esetén értékelt teriilet [mz]:
Telekbdl értékelt teriilet [m”*]:

2020. jtnius 17.

3238

3238

TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett teriilet Allapot K Megjegyzés
féépiilet foldszint 600,88 kozepes 1 hagyomanyos szerkezet
volt portaépiilet foldszint 28,50 | gyenge kdzepes| 2 hagyomanyos szerkezet
szgk. tarolék foldszint 104,37 kozepes 3 térelemes szerkezet
régi porta foldszint 28,50 gyenge 4 konnyiiszerkezet
fedett udvar foldszint 75,46 gyenge 4 kdnnyiiszerkezet
837,7
helyiségcsoport netto teriilet redukale | redukalt teriilet
megnevezése m? tényez6 m’
=1 féépiilet 600,9 1,0 600,9
K= volt portaépiilet 28,5 0,8 22,8
K= szgk. tarolok 104,4 0,6 62,6
K= nem értékelt teriilet 104,0 0,0 0,0
K=
K=6
' Bsszesen: 838 686




1013 Budapest, Palota ut 4. (egyben Varalja 0t 14. és Sarl6 utca 3.), 7139 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

——————— ————————
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelend m‘:ﬂﬁz’ . hmm;lﬁ:- e hm?ns;:- 3
Ingatlan cime, Budapest 1. keriilet, ]?udépest 1 keriilet, ) Budapest 1. keriilet, Budapest XI. keriilet,
Varhegy Krisztinavaros - Véralja Gellért-hegy Gellért-heuy
Kérnyezete: lakédvezet lakbdvezet lakodvezet lakdovezet
Jelleg, funkcio: kzkert beépitetlen telek beépitetlen telek beépitetlen telek
Ovezeti besorolss: Z-KK-KP-1 L1-V1-Z L3-XVH L3-XI/H
Inf kturalis adottsagok (kbzmiivek,|
utak, keritettség, stb.):|  pel-Budai komyezet, j6 _ aNaalat belBudal | oyainioryen bel-Budas ||| OTErheEyen, bel-Budal
infrastruktiralis és kbm}"ezft, 1 mfrastrulfn_:rahs koémyezet, jo infrastruktiralis : kdmyert:JP :
tomegkozlekedési 8 tomegkﬁzleke?esn és tomegkozlekedést u}frastrukturahs s
kapesolatok kapcsolato.k, kﬂzrm'wek a kaposolatok tomegkozlekedési
telekhataron, keritett kapcsolatok
atelek utca feldli oldala és a
pérhuzamos alsé oldala téglalap alaki, enyhén lejtds
tamfalas, utcafront 22 m délnyugat felé, bontandé
széles, terepszint alatti . . X épalettel, panromamaval,
beépithetéZég 100%, & G‘e:llert-h’e%y utolsdy 'elad.o ? terepfzint feletti
Megjegyzés: terepszint feletti deh' fe!cvesu telke yaros | beépithetdség mértéke 20%,
o e e panoramaval, terepszint feletti s : .
) beeplth}atoseg 75%, becpithetdség 20% szinttertileti mtftato 0,75,
] szintterileti mutato 3,5+0,3 zildfeliilet min. 65%,
nm/nm, felszine lejtds, terepszint alatti
téglalap alakd, bejegyzett beépithetdség max. 30%
miemléki jelentdségi teriilet
- = Adat forras: ingatlan.com enuelvoelkers.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 265 000 000 550 000 000 500 000 000
ltelekméret (m?) 3238 664 1400 1189
Hfaj]agos ar (Ft/m2) 399096 392857 420 521
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat] kinalat] kinalat
kinalat/adasvétel idSpontja 2020. junius| 2020. janivs 2020. junius
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezd 0.90 0.90 090
korrigilt fajlavos ar (Ft/m2) 359 187 353 571 378 469
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen beliili elhelyezkedé hasonlé kedvezsbb kedvezdbb
1,00 0,95 0,95
teriilet mérete kisebb kisebb kisebb
0,85 0,90 0,50
kdzmiivek hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
Gvezeti besorolds kedvez3bb kedvez6bb kedvezobb
0,50 0,90 0,90
utviszonyok, megkozelithetdség hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandé épiilet hasonld hasonld kedvezbtlenebb
1,00 1,00 1,05
beépithetdség kedvezbb kedvezobb kedvezabb
0,75 085 0.85
megkozelithetdség hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
milemléki komyezet hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
varosi kbrpanorama hasoni6 kedvezobb kedvez3bb
1,00 0,95 0,85
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE - 206083 | 219699 | 220936 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
elek terillete (m2) 32380
ajlagos atlagar (Ft/m2) 215573
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 215 600
becsult érték (Ft) 698 112 800

ecsilt érték kerekitve (F)

698 000 000




FENYKEPMELLEKLET L

1013 Budapest, Palota 1t 4. (egyben Varalja 1t 14. és Sarlé utca 3.; 7139 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

L YT Wt e—r——
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utcakép és kornyezet, a Varalja utca és a Palota ut
keresztezédése

az értékelt ingatlan telekhatéra a Varalja utca feldl az értékelt ingatlan bejarata a Véralja utca fel6l



A
<
FENYKEPMELLEKLET I L 4

1013 Budapest, Palota ut 4. (egyben Varalja 1t 14. és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

Sarlé utca a Varalja utca fel6l, jobbra az értékelt ingatlan az értékelt ingatlan telekhatdra a Sarl6 utca fel6l

g Pl

az értékelt ingatlan telekhatéra a Palota ut felél a Palota 1t feldli timfal részlete



FENYKEPMELLEKLET III. } “"ZS ﬂ

1013 Budapest, Palota Ut 4. (egyben Viralja 1t 14. és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szdm
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

a Palota 1t fel6li tamfal részlete "K" épiilet

"K" épiilet tetdszerkezete "K" épiilet tetoszerkezete és kdrnyezet



oo ANES

1013 Budapest, Palota 1it 4. (egyben Varalja Gt 14. és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szdm
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

"K" épiilet tetdszerkezete "K" épiilet tetdszerkezetének vizesedése

az értékelt ingatlan teriilete az értékelt ingatlan terilete



FENYKEPMELLEKLET V. ) ""Z 50

1013 Budapest, Palota tit 4. (egyben Varalja ut 14. és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szim
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

csatornanyilas a telek teriiletén tlizesap a telek tertletén



FENYKEPMELLEKLET VI @:’?F "" ZSﬂ

1013 Budapest, Palota 1t 4. (egyben Varalja 1it 14. és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

az értékelt ingatlan tertilete nem értékelt hasznalaton kiviili érszoba

"K" épiilet "K" épiilet keresztszarny



eontrmssr < W20

1013 Budapest, Palota tit 4. (egyben Varalja ut 14, és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szim
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

/|

: ¥ P
"K" épiilet - tetdszigetelés hibai miatti vizesedés a porta belsd
falan

"K" épillet - porta

"K" éptilet - folyoso6 "K" épiilet - vizesedés nyoma egy iroddban

"K" éplilet - 4zds egy irodaban



FENYKEPMELLEKLET VIIL v H“ZS

1013 Budapest, Palota Ut 4. (egyben Viralja 1t 14. és Sarl6 utca 3.; 7139 helyrajzi szdm
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

"K" épiilet - jellemz6 iroda "K" épiilet - 4zas egy iroddban

"K" épiilet - vizesblokk "K" épiilet - villanybojler

"K" épiilet - vizesblokk "K" épiilet - iroda



< ANZs0

"K" épiilet - radiator holeadé "K" épiilet - iroda

"K" épiilet - konyha "K" épiilet - jellemzd homlokzati nyildszard



FENYKEPMELLEKLET X.

1013 Budapest, Palota it 4. (egyben Varalja at 14. és Sarlé utca 3.; 7139 helyrajzi szdm
A helyszini szemle ideje: 2020.06.15.

"K" éptilet - iroda "K" épilet - garazs

"K" épilet - 4zas a garazsban "K" épiilet - kerti tarolo

latkép a tetérol "K" épiilet - vizéra



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foos ztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/221831/2020

2020.06.10
BUDAPEST LKER. Raskiors 53
Belteriilet 7139 helyrajzi szdm
1014 BUDAPEST I.KER. Palota ut. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ko £ill, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett telephely 0 3238 0.00

1. bejegyzd hatarozat: 100005/1/2005/05.03.01
Kiemelten védett régészeti teriilet -2/2004. (I.24) NKOM -.

2. bejegyzd hatadrozat: 314558/1/2007/07.11.29
Mlemléki jelentdségl teriilet 7/2005. (IIT.1) NKOM rend. - 291769/1/2006. sz. beadvany
rangsoraban.

ILRES Z
# tulajdoni hanyad: 1/1 t6rld hatdrozat: 139677/2/2014/14.08.14

bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 149924/1992.VIII.31./
t6rld hatdrozat: 139677/2/2014/14.08.14

jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.

jogallas: tulajdonos

név: I.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1013 BUDAPEST I.KER. Krisztina kérat 61/a.

4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 139677/2/2014/14.08.14
jogcim: névvaltozés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST I. KERULET BUDAVART ONKORMANYZAT
cim: 1014 BUDAPEST Kapisztran tér 1.

NLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36452/1/2005/04.12.09

Eljaras felfuggesztése belligyminiszteri hatdrozat megtamaddsédra irdnyuld per jogersds
befejezéséig.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 150716/2/2010/10.07.19
Vezetékjog
az ingatlan 16 m2 nagysagl terfliletére, VMB-33/2010.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST Vaci Ut 72-74.

Folytatis a kivetkezo lapon



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fos ztaly
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam:8000004/221831/2020

2020.06.10
BUDAPEST LKER. Szektor : 53
Belteriilet 7139 helyrajzi szim
Folytatis az el6z0 laprél
ILRESZ
3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 44994/1/2015/14.11.26
Vezetékjog
8 m2 teriletre, (10kV), VB-567/2014.
jogosult:
név: ELM HALOZATI KET.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. VAci at 72-74

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 45078/2/2015/14.11.26
Vezetékjog
8 m2 terililetre, (1kV), VB-567/2014.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Ut 72-74.

5. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 64170/1/2018/18.01.16
Elovasarlasi jog
a Vilagorokségrdl szdld 2011, évi LXXVII. térvény 6/A. S-a alapjan.
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim HE

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Fovéaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.06.10 12:44:53
Helyrajzi szim: BUDAPEST LKER. belteriilet 7139

Meéretardny: 1: 1000

Megrendelés szam:  9000/6085/2020

FOMI-PAGEOS szoftver - DATR-TOPOBASE Tt Map Interface

A térképmiasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!



1013 Budapest, Palota (it 4. (egyben Véralja it 14. és Sarl6 utca 3.), 7139 hrsz. - helyiséglista

Sorszam  |Megnevezés |Terilet m2
féépulet
- szélfogd 5,62
1. porta 11,02
2. iroda 11,38
3. iroda 10,69
4. iroda 11,16
5. iroda 10,85
6. iroda 11,12
7 iroda 21.25
8. targyalod 40,83
9. iroda 21,09
10. iroda 12,14
11, iroda 10,55
11A iroda 10,02
12. iroda 10,96
13. iroda 10,56
- W.C. 4,16
- elotér 3,50
- W.C. 431
- elétér 3,51
16. iroda 10,66
17. iroda 11,15
18. iroda 10,34
19. iroda 10,18
20. iroda 7,84
21. iroda 858
22. iroda 16,76
- raktar 12,51
- folvosd 30,39
- folyoso 13,12
- raktar 20,31
- kézlekedd 3,93
- zuhanyz6 4,33
- eldtér 2,61
- konyvha 7,68
24, iroda 10,73
25. iroda 10,73
26. iroda 10,94
- folyosé 241
- folyosé 9,36
- tarolo 3,16
27. iroda 11,10
28. iroda 10,82
29. iroda 7,40
30. iroda 5,72
31. iroda 11,13
32 iroda 12,46
33 iroda 9,08
34. iroda 10,04
35. iroda 12,30
36. iroda 10,46
37. tarold 5,89
38. tarolo 3,85
39. autébedlld 48,19
foépiilet Hsszesen: 600,88
volt portaépilet
1. miihelv 20,17
2. porta 8,33
volt portaépiilet dsszesen: 28,50
szgk. tarolok
1. szgk. tarolo 1491
2. szgk. tarold 14,91
3. szgk. tarold 14,91
4. szgk. tarold 1491
5. szgh. tarold 14,91
6. szgh. tarold 14,91
7. szgk. tarolo 14,91
szgk. tarolok dsszesen: 104,37




