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ERTEKELO LAP

1023. Budapest, Repkény utca 20. szam
alatti
14903/1 Hrsz.-a
kivett lak6haz, udvar, megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci forgalmi értéke

tehermentes allapotban
59 100 000,- Ft.

azaz Otvenkilencmillié-egyszazezer forint

a 2. szamu lakas becsiilt nyiltpiaci értéke
13 100 000,- Ft.

azaz Tizenharommillié-egyszizezer forint

az ingatlan piaci értéke, lakas lakott allapotban
55 825 000,- Ft.

azaz Otvenotmillio-nyolcszazhuszonotezer forint

Budapest, 2019. aprilis 11.

Készitette: v

Miké Sandor
SzakértSi engedély szam:
3136/2002
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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest F6varos I1. Keriileti Onkormanyzat

1023. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1023. Budapest, Repkény utca 20. szam alatti kivett lakohaz, udvar nyiltpiaci
értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriilet
Onkormanyzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbizo atadta a rendelkezésére all6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentéciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapG eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2019. aprilis 11.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

e AL keriiletben kialakult kivett lakéhaz, udvar, értékesitési arszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

o Az ingatlanok miiszaki dllapotét.
¢ Azingatlan hasznosithatosagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hianyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informéciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési titmutatéjanak modszertani elvei és

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

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valdsnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallbak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljdzk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrol. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyoz6 koriilményrdél nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felelGsséget olyan kés6bb jelentkezd tényezskért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodé  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvéantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabb4, hogy munkank dfjazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék
Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhasznélni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél 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. keriiletében, Felhévizen, a Pusztaszeri tithoz kozel
16v6 Repkény utca végénél taldlhato. A kornyéken elsésorban tarsashazak, csaladi
héazak talalhatok. A teriilet kedvelt a kisebb tarsashéazat épité cégek korében is. A
teriilet kozlekedési és infrastruktaralis szempontbol jonak tekinthets. Az Uromi Gt
aszfaltozott, gépjarmtivel konnyen megkozelithetd, a parkolasi lehetSség
megoldhato, fizetds. A kozeli Bécsi aton kozlekedik a 17-es villamos, amelynek az
egyik végallomasa a Voérosvari at, a masik a Savoya Park. A telek kozelében
talalhat6 utcak aszfaltozottak, j6 és kozepes minSségtiek.

Nagyobb boltok, kereskedelmi egységek tomegkozlekedési eszkozzel, vagy
gépkocsival érhetdk el. ( pl. Uj Udvar bevasarlokozpont).

3.2.Ingatlan ismertetése

A telek az 1.2/ A-11-04 jelti, kisvarosias lakoteriilet 6vezetbe tartozik, mely 50%-os
beépithet6séget, 1 m?2/m? szintteriileti mutatét és 7,5 méteres épitmeny
magassagot és 2 lakas megépitését engedélyezi. Az ingatlan felszinmozgas-
veszélyes- és barlangveszélyes teriileten, valamint régészeti lel6helyen
helyezkedik el.

A 325 nm-es telek a Repkény és Kilatas utca kozott helyezkedik el, bejarata a
Repkény utcarodl nyilik. Az épiilet az 1920-as évek koriil épiilt a Repkény utca
feloli oldalon. A kivett lakohaz, udvar, megnevezésii ingatlan 3 lakast foglal
magéba, melyek bejarata a bels6 udvarrol nyilik.

Az 1. szama lakas 24 nm-es, a féépiileti szobabol és az udvaron taldlhato
melléképiileti konyha és wec-bol all. A lakas kb. 20 éve tiresen all, kdzmi
kapcsolatait megsziintették, allagmegovast nem végeznek rajta. A szoba falain
szamos repedés talalhatd, melyek az alapozas hidnyossagaira, talajmozgasra,
valamint a nem megfelelt felszini viz elvezetésére vezethetSek vissza.

A 2. szamu lakasban jelenleg is laknak. 30 nm-es, szoba, konyha, fiirdészoba,
kamra kialakitast. Ffitését egy szobai gazkonvektor biztositja. A konyhaban
gaztlizhely és mosogat6 talalhats. A hasznalati melegvizet elektromos bojler
biztositja. A fiirdészobaban zuhanytalca, wc és kézmoso taldlhato. A lakas
hasznalhatd, de feltjitand6 allapotban van.

A 3. szamt, 32 nm-es lakas az udvar végében talalhato. Kb. 20 éve iiresen all.
Lak6szoba, konyha, fiirdészoba taldlhat6 benne. A lakds gépészetét
visszabontottdk, a burkolatok elhasznalodtak, a parketta tobb helyen rohad. A
falakon szamos repedés talalhato.
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3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1023. Repkény utca 20. sz.
Helyrajzi szam: 14903/1
Tipusa: Kivett lak6haz, udvar
Tulajdonos: II. keriileti Onkormanyzat 1/1
Telek tertilete: 325 m?
Epiilet épitési éve: 1920 koriil
Bejegyzés: nincs

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
A szakérts elvégezte a kivett lakohaz, udvar, piaci 6sszehasonlitason alapul6

elhelyezkedési, fizikai allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget
vizsgalta, természetesen figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakeért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez6kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiigg6 kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e Az ingatlan fejlesztési potencialjara.

4.1. Piaci dsszehasonlitas, (teljes ingatlan kiiiritett allapotban)

Szakért6 az ingatlant, mint fejlesztésre alkalmas telek becsiilte meg, mivel a
jelenlegi felépitmények teljesen elavultak, tovabbi bovitésre nem alkalmasak. A
mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos éarat, a kinalati arak
artartalékaval csékkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (212 540,- Ft/m?), a nett6 alapteriiletével (325 m?)
szorozva, valamint a meglév$ épiilet bontasi koltségével (kb. 10 000 000,- Ft)
levonva kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét.

212 540,- Ft/m2 * 325 m2 - 10 000 000,- Ft.= 59 075 500,- Ft

kerekitve
59 100 000,- Ft.

4.2, Piaci 6sszehasonlitas, (2. sz. lakas értéke, pénzbeli megvaltas esetén)
Szakért6 a foldszint 2. szam alatti ingatlant, mint lakas becsiilte meg. A

mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos é4rat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatosségait figyelembe
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véve szamitott egységarat (436 000, Ft/m?2), a nettd alapteriiletével (30 m?2)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét.

436 000,- Ft/m2 * 30 m2 = 13 080 000,- Ft

kerekitve
13 100 000,- Ft.

4.3. Piaci dsszehasonlitas, (teljes ingatlan, 2. sz. lakas lakottan)

Szakért6 az ingatlant, mint fejlesztésre alkalmas telek becsiilte meg, mivel a
jelenlegi felépitmények teljesen elavultak, tovéabbi bévitésre nem alkalmasak.
Szakért$ az ingatlan fejlesztési értékébsl (49 100 000,- Ft.) levonta a lakott ingatlan
fejleszt6 altal megvaltasara forditand6 becsiilt értékét, mely a lakas piaci értékének
(13100 000,- Ft.) 25%-a.

59 100 000,- Ft - (13 100 000,- Ft * 0,25) = 55 825 000,- Ft

4.4. Ertékelés dsszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1023.
Budapest, Repkény utca 20. szam alatti kivett lakoéhaz, udvar becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tdblazatokba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2019. aprilis 11.-i fordul6napra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
59 100 000,- Ft.

azaz. Otvenkilencmilli6-egyszazezer forint

a 2. szamu lakas becsiilt nyiltpiaci értékét
13 100 000,- Ft.

azaz Tizenhiarommilli6-egyszazezer forint

az ingatlan piaci értékét, lakott allapotban
55 825 000,- Ft.

azaz Otvenétmillié-nyolcszazhuszonétezer forint

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

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

A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytéllok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotisokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elGfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlast6l mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy eértékétsl, semmilyen
intézkedéstdl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy felhasznalas
eredményeként johet 1étre.

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

Budapest, 2019. 4prilis 11. [ / \L JQ\

Ugyvezet6s
Immowell 2002 Kft.
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Fotédokumentacio:

1023. Budapest, Repkény utca 20. Immowell 2002 Kft.
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Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Fviros Korminyhivatals X1 Kerileti Hivatala 'E
Budspest, X1, Budafali it 59. 1519 Budapest, PL 415 Oldal: 11 '8

Nem hiHelos tulajcoal lap - Teljes mésolat % %
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1. bejagys8 hatirozat, érkexzémi id8i 83977/1/2019/19.04.U4
— & T-100705 M szémt viltozémi visrajz alapjén a 1490 rajxi pzémd ingatlan megezlnik, é=

kialakulnak a 14903/1-14903/2 helyrajzi szdmd iugm;% a 14913 helyrajzi mzbwy ingatlan

tarillete 805 m2-r8l 770 m2-xe vhltozik.
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Dr. Léing Orsolya Ikt: szam: XXIV-72-4/2019
Osztalyvezetd Hiv. szam: XIV-7-7/2019
Ugyintéz6: Szabé Péter Csaba
Vagyonhasznositisi és Tdrgy: Téjékoztatss 1023 Budapest, Repkény
Ingatlan-nyilvintartdsi Osztily utca 20. szdm alatti (hrsz.: 14903/1) ingatlannal
kapcsolatban.
HELYBEN

Tisztelt Dr. Ling Orsolya!

A levelében megfogalmazott kérdéseivel kapcsolatosan az aldbbiakr6l tajékoztatom:

A térgyi ingatlan a MiniszterelnSkség, Or8kségvédelmi Hat6ségi Foosztaly, Orokségvédelmi
Nyilvantartasi Osztaly 4ltal kezelt Orokségvédelmi Nyilvantartds alapjén a miemlékek
listdjdn nem szerepel, régészeti leléhelyként nyilvintartott, tovabba a telepiiléskép
védelmérdl sz6lé6 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kgy. rendelet 4. melléklete alapjan Budapest
fovarosi helyi védettségli épitészeti rokségének jegyzékén sem szerepel.

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatdlyos helyi eldirdsokat Budapest Fovaros II. Keriileti
Onkorményzat Képviselb-testilletének a Bp., IL Keriileti Vdrosrendezési és Epitési
Szabdlyzatrdl sz016 2/2007. (1. 18.) rendelete és mellékletei (a tovabbiakban: KVSZ), valamint
a telepilléskép védelmérdl sz616 45/2017. (X11.20.) 8nkorményzati rendelete és az annak
szakmai megalapozasa érdekében készlilt telepiilésképi arculati kézikdnyve tartalmazza.

A KVSZ 6. § (1) bekezdés rendelkezése értelmében: ,, Az dvezetek szabdlyozdsi jellemzGit és
a szabdlyzat dltalénos elSirdsait és a szabdlyozdsi terveket egytitt kell alkalmazni és azoknak

— az dvezeti elbirdsokban meghatdrozott kivételekkel — kilon-killon és egyiittesen is meg kell
felelni.”

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant L2/A-II-04 jelti, kisvdrosias
lakoteriiletek épitési Gvezetbe sorolja,

3. tablazat
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Felhivom a figyelmét a KVSZ 34. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezésekre (épitési Gvezeti

elbirdsok paraméterei), ezen tilmenden a KVSZ II-1V. fejezetében taldlhatd Altaldnos
el6irdsokra.

A KVSZ 30. § (2) bekezdés rendelkezései alapjan a Teleplilésrendezési Osztalyon
elkészitettlik targyi ingatlanokat is magéaba foglalé tsmb témbvizsgalatat.
A targyi ingatlan mérete 325 m2. Az érintett telektdmbben 132,63 telek m?/1 lakés 1étesithetd,

ennek eredményeképpen az 325 m?-en 2 lakds lehetséges. A szamitdst az Onkormanyzatnal
rendelkezéstinkre 4116 adatbézis alapjan végeztiik el.
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A telektdmb teriiletének 24,11 %- 4ra rendelkeziink adattal a lak4sok szdmét illetéen.
Szémitisunk alapjin a tirgybani ingatlanon dsszesen 2 db lakds egyidejli megléte
lehetséges.

Az 4llasfoglalas - telken kialakithat6 lakasok szdméanak tekintetében - hat honapig érvényes.

Az épiletek kialakitdsakor be kell tartani a KVSZ a beépitésre és a telek z8ldfelilletének
kialakft4sara vonatkozé 4ltalanos eléirédsokrol sz16 6.§ (4) bekezdését:

2 Az épitési dvezetben elirt legkisebb telekteriilet-méret mdsfélszeresét meg nem halado
terilletii telken — a szabdlyozdsi terv eltér8 rendelkezése hidnydban — egy épiiletet szabad

A KVSZ 2. melléklete Ertelmezd rendelkezések 9/a pontja alapjan:

»Egy épiilet: Az alapvet8 funkciondlis rendeltetési egységeket egymdstol nem elszakité
tomegképzésii épiilet. Nem szdmit egy épilletnek:

a. az épitményrészekkel (pl. nem helyiséget hatdrolé fal, szerkezeti szereppel nem
rendelkez ldtszo gerenda, falgerenda, pergola, kerti medence,) ill. egyéb, nem alapvetd
funkciondlis egységet tartalmazé épitményrésszel Gsszekotott két vagy t6bb épiiletnek
latsz6 épiilet

b. felszin felett két- vagy t6bb épiilet ldtszatdt keltG éptilet, amely a terepszint alatt
szerkezetileg ondllé, vagy nem ondllé szerkezetdl épilletrésszel (pince, alagsor)
egymdshoz kapcsolédik.”

Tajékoztatjuk arrél, hogy a targyi ingatlan a 1651/2017. (XIL.6.) Fév. Kgy. hatérozattal
elfogadott hatalyos Budapest Févérosi Teleptilésszerkezeti terv (tovabbiakban: TSZT-2017)
5. szAmW tervlap jelmagyarazata szerint ,,nyilt karsztos teriilet” lehatéroldsban taldlhaté a
Nemzeti K8rnyezetiigyi Intézet adatszolgaltatasa alapjan.

A Budapesti Varosrendezési és Epftési Keretszabalyzatrél sz616 47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy.
rendelet 6. melléklete alapjan az ingatlan felszinmozgdsveszélyes teriileten taldlhaté.

T4jékoztatom arrdl, hogy kifliggesztésre keriilt a Keriileti Epitési Szabaly véleményezési
dokumentaci6ja, amelyet az alabbi linken keresztiil érheti el:

hitp://www.masodikkerulet.huw/hirdetotabla/hirdetmenyek/partnersegi_egyeztetes/KESZ, vel
emeny felhivas lak forum.html

Osszegezve:

»> Az elb-, oldal- és hétsokert méretét az orszdgos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl sz616 253/1997. (X11. 20.) Korm. rendelet (OTEK) hatérozza meg,
» A kialakithat6 rendeltetési egységeket egy épiiletben kell elhelyezni.
Kérem tajékoztatasom szives tudomasulvételét!

Budapest, 2019. dprilis 9.
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A térképmiasolat a kiadést megel6z3 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalméval. A
térképmisolat méretek levételére nem haszndlhato!




