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1. ELOZMENYEK

11  Megbizd

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1022. Budapest, Lévay utca 4., Hrsz: 12212/7, kivett beépitetlen teriilet
megnevezés( ingatlan nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6é céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormanyzat képviselSje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére allo szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotodokumentaci6 késziilt.

2.2.  Ertékelés médszere

Az értékelés moddszereként az értékel6 a piaci Osszehasonlité alapa eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2019. aprilis 08.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e A Il keriiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.

e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.
e Azingatlan hasznosithatosagat.

1022, Budapest, Lévay utca 4. Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei;

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

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagéallamaiban miik6d6 hivatdsos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési atmutatojanak moédszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altaldanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt

Szakért6 az ingatlan nyilvéantartas szerinti teriiletét val6snak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhetd hibakért
felel6sséget nem véllal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, korilményt, amelyek befolyasoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo6 koriilményrdél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felelésséget olyan kés6bb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolod6  kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltirasa.

Kijelentjilkk, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle mdaltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordul6maptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének kozponti részéhez kozel, a Bimbo
attol 200 méterre a Lévay utcaban talalthaté. A Lévay utca enyhe forgalmat
bonyolit. Az ingatlan kozvetlen kornyezetében villaépiiletek, csaladi hézak
talalhatéak. A vizsgalt ingatlan gépkocsival a Margit korat - Sz¢éll Kalman tér -
Fillér utca - Lévay utca vonalan érhet$ el legkonnyebben. Tomegkozlekedéssel a
4-6-os villamossal, majd a 11, 111-es menetrendszerinti autébusszal.

A vizsgélt ingatlan kornyezetében a parkolds fizet6s. Parkolni az ingatlan
kozvetlen kozelében az utcan korlatozott lehetéség van, mivel a Lévay utca
nagyon keskeny és szdmos kapubejaré korlatozza a parkolohelyek szdmat. A
teriilet jelenleg L3-II-04 6vezetben van, mely Kisvérosias lakoteriiletet jelent,

melyre max. 7 lakas épithet6. Az vezetre vonatkoz6 el6irasokat az alabbi tablazat
mutatja.

telek szintteriileti épitmény-magassa
mutatd pilmeny-magassag
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Az 1.3-11-04 jelii 6vezet tertiletén
a) az ikresen csatlakoz6 épiileteket a 29.§ (11) bekezdés el6irdsai alapjan kell
kialakitani;

d) Az L3-11-04 jelti épitési 6vezet Fillér utca - Garas utca - Marczibéanyi tér -
L6v6haz utca - Ezredes utca altal hatarolt teriiletén a lak6épiileteken kiviil csak
alapintézményi funkciok helyezhet6k el.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan a Lévay utca fel6l megkozelithet, téglalap alaki telek. A telek az utca
fel6l folyamatosan emelkedik. Az utca vonaldban jelenleg 3 bontand6 garazs
keriilt kialakitdsra. Az ingatlanon egyéb épiilet nem, de stirti névényzet talalhato,
allapotuk elhanyagolt. A Lévay utcaban minden kézmii megtaldlhatd, az
ingatlanba azonban a bekttés nem tortént meg. A szomszéd haz gazbekotésének
nyomvonala a vizsgalt ingatlanon a telekhatiardhoz kozel hazodik. A
szomszédsdgban fels6 kategérids lakoingatlanok és kisebb tdrsashdzak
taladlhat6ak. Az ingatlanra egy épiilet épithetd.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1022. Budapest, Lévay utca 4
Helyrajzi szam: 12212/7
Tipusa: Kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: Budapest, II. Keriileti Onkorményzat
Telek teriilete: 1119 m?
Bejegyzés: —

1022, Budapest, Lévay utca 4. Immowell 2002 Kft.



4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérté elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagn és funkcioja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemziben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen

figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényezSkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval osszefiiggé kockazata.

e Avizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgélt ingatlanok eltér6 gazdasagi allapotara és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

Az 1. szdmt mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekérat, a
kinédlati 4rak &rtartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajitossédgait
figyelembe véve szamitott egységérat (236 300,- Ft/m?), a nett6 alapteriilettel (
1119 m?) szorozva valamint a garazsok bontési koltségét (2 000 000,- Ft) levonva
kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

236 300,- Ft/m?2* 1 119 m2,- Ft - 2 000 000,- Ft. = 262 419 700,- Ft + AFA

Ingatlan becstilt nett6 ara kerekitve: 262 400 000,- Ft. + AFA

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1022
Budapest, Lévay utca 4. kozotti, Hrsz: 12212/7 telek értékének becslését a
szakértd végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tablazatba foglaltak
szerint elvégezte, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a 2019. aprilis 08.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
262 400 000,- Ft + AFA
azaz
Kettészazhatvankettomillio-négyszazezer forint + AFA

osszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tanasitja:

Budapest, 2019. aprilis 08.

1022, Budapest, Lévay utca 4.

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elSfeltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim, véleményeim  és kovetkeztetéseim  kidolgozasa és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 ( The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Ugyvezet6
Immowell 2002 Kft.

Immowell 2002 Kft.



Fot6é dokumentacio:

1022, Budapest, Lévay utca 4. Immowell 2002 Kft.
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Budapest Il, kerUleti Polgérmester] Hivatal | 1024 Budapest, | Telefon: 346-5449
Epitett Kérnyezetért FelelSs Igazgatésdg | Mechwart liget 1,

Teleplilésrendezési Osztly 1277 Bp, Pf. 21. | telepulesrendezes®masodikkerulet.hu
Dr. Léng Orsolya Ikt: szdm: XXTV-88-2/2019
Osztalyvezet6 Hiv. szdm: XIV-28-12/2019
Ugyintézd: Szabb Péter Csaba
Vagyonhasznositisi és Trgy: Tajékoztatds 1022 Budapest, Lévay utca 4.
Ingatlan-nyilvéintartisi Osztily szém alati (hrsz.. 12212/7) ingatlannal
kapcsolatban.
HELYBEN
Tisztelt Dr. Ling Orsolya!

A levelében megfogalmazott kérdéseivel kapesolatosan az aldbbiakr6l tajékoztatom:

A térgyi ingatlan a Miniszterelndkség, Ortkségvédelmi Hatoségi Féosztaly; Orokségvédelmi
Nyilvéntartési Osztily é4ltal kezelt Ordkségvédelmi Nyilvantartds alapjan a mlemlékek
listdjin nem szerepel, régészeti lel6helyként nem nyilvintartott, tovibb4 a teleptiléskép
védelmérdl sz616 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kgy. rendelet 4. melléklete alapjén Budapest
fOvérosi helyi védettségli épitészeti drokségének jegyzékén sem szerepel.

A térgyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi eldirasokat a Budapest Févéros II. Keriileti
Onkorményzat KépviselS-testiiletének a Bp, II Kerileti Virosrendezési és Epitési
Szabdlyzatrél sz616 2/2007. (1. 18.) rendelete és mellékletei (a tovabbiakban: KVSZ), valamint
Budapest Févéros II. Kerilleti Onkorményzat Képviseld-testiiletének a telepiléskép
védelmérdl sz616 45/2017. (X11.20.) Onkormanyzati rendelete és' az annak szakmai
megalapozasa érdekében készillt teleptilésképi arculati kézikonyve tartalmazz4k.

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a thrgyi ingatlant L3-I-04 jelts, kisvdrosias lakéteriletek

épitési vezetbe sorolja.
4. tdbldzat
telek szintterdleti mutaté ,'g épitmény-magnsssig
g | 1
2 2 ]
« -] F-] 2 9 -
IR IR IR RN
g [ 2 25 | 2% g |2 E, E; ki
Ovezct _‘g' m? m? m m % mi/m? m¥m? % m m
BEM| LKT | LNT | LKS | LkM | LNB STM STT LKZ LKE LNE
L3-11-04 | SZ | 1000 = ] . 20 0,60 0,15 65 : 95

Felhivom a figyelmét a KVSZ 35. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezésekre (épitési dvezeti

eléirasok paraméterci), ezen tilmenden a KVSZ II-IV. fejezetében taldlhatd Altalinos
elbirdsokra.

A KVSZ 30. § (2) bekezdés rendelkezései alapjdn a Telepiilésrendezési Osztilyon
elkészitettitk targyi ingatlanokat is magaba foglal6 tdmb témbvizsgalatat.

A 1022 Budapest, Lévay utca 4. (hrsz. 12212/7) alatti telek mérete 1119 m?. Az érintett
telektdmbben 162,49 telek m?/1 lakas létesithetd, ennek eredményeképpen az 1119 mi-en

7 lakss lehetséges. A szamitast az Onkorményzatnél rendelkezésiinkre 4116 adatbazis alapjan
végeztiik el.

@)

o | www.masodikkerulet.hu



Budapest il. keriilet! Polgdrmester! Hivatal | 1024 Budapest,
Epitett Kbrnyezetért Felelds Igazgatosag Mechwart liget 1.
Teleplilésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21.

Telefon: 346-5449

telepulesrendezes®masodikkerulet.hu

A telekitomb teritletének 75,76 %- 4ra rendelkeziink adattal a lak4sok szdmét illet6en.

Szémitdsunk alapjén a tdrgybani ingatlanon 8sszesen 7 db lakis egyidejii megléte
lehetséges.

Az éllésfoglalds - telken kialakithat6 lakésok szdménak tekintetében - hat hénapig érvényes.

Téjékoztatom arrél, hogy kifiiggesztésre kertilt a Kertileti Epftési Szabaly véleményezési
dokumentdcidja, amelyet az aldbbi linken keresztill érheti el;

http://www.masodikkerulet.hu/hirdetotabla/hirdetmenyek/partnersegi egyeztetes/KESZ, vel
emeny_felhivas lak forum.html 2

Az épiiletek kialakitisakor be kell tartani a KVSZ a beépftésre és a telek z8ldfeltiletének
kialakit4sdra vonatkozé 4ltalanos eldirdsokrél sz616 6.§ (4) bekezdését:

»Az épltési dvezetben eldirt legkisebb telekteriilet-méret mdsfélszeresét meg nem haladé
terilletd telken — a szabdlyozdsi terv eltéré rendelkezése hidnydban — egy épiiletet szabad
elhelyezni,” .

A KVSZ 2. mellékiete Ertelmez3 rendelkezések 9/a pontja alapjan:

»Egy épiilet: Az alapvetd funkciondlis rendeltetési egységeket egymdstol nem elszakité
tomegképzésti épiilet. Nem szdmit egy épiiletnek:

a. az épitményrészekkel (pl. nem helyiséget hatdrolé fal, szerkezeti szereppel nem
rendelkezé ldtsz6 gerenda, falgerenda, pergola, kerti medence,) ill. egyéb, nem alapvet
Junkciondlis egységet tartalmazé épitményrésszel osszekitiott két vagy tobb épiletnek
ldtsz6 épillet '

b. felszin felett két- vagy tobb épillet ldtszatdt keltd épillet, amely a terepszint alatt

szerkezetileg ondllo, vagy nem ondll6 szerkezetdi épuletrésszel (pince, alagsor)
egymdshoz kapcsolédik.”

Téjékoztatjuk arrdl, hogy a tdrgyi ingatlan a hatdlyos TSZT-2017 5. szémi tervlapja szerint
csiszésveszélyes terillet lehatéroldsban taldlhaté a Magyar Allami F8ldtani Intézet
adatszolgéltatdsa alapj4n.

Osszegezve:

» A térgyi ingatlan nem megoszthat;

> Az elb-, oldal- és hatsokert méretét az orszdgos telepiilésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl sz616 253/1997. (XI1. 20.) Korm. rendelet (OTEK) hatérozza meg.

» A kialakithat6 rendeltetési egységeket egy éptiletben kell elhelyezni.

Kérem tajékoztatdsom szives tudomdasulvételét!
Budapest, 2019. mércius 28.
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