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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest F6varos 1L Keriileti Onkorményzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1025. Budapest, J6zsefhegyi at 11. szdm alatti kivett lak6héz, udvar, egyéb épiilet
és kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanok nyiltpiaci egyiittes nett6
értékének becslése a hatalyos KESZ figyelembevételével.

1.3  Szakértd megbizasa

Immowell 2002 kftt ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti
Onkorményzat képviselSje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére allé adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentaciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapa eljaras
modszerét vélasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2021. augusztus 24.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

¢ A I keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
¢ Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.

¢ Az ingatlanok mfiszaki allapotat.
e Az ingatlanok beépithetéségét.

1025 Budapest, J6zsefhegyi at11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.
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2.3. Az értékelés korlatozé feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
szitkséges dokumentumaét. Szakért§ feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolé tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban mtikodé hivatdsos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési ttmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma éaltalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartés szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

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

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informdcidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalléak. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek Dbefolydsoljagk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem véllal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6é vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodé  kotelezettségek vizsgédlata, sem az ingatlan-
nyilvéntartdson kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjitkk, hogy az ingatlan értékének megallapitisdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megéallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikilasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1025 Budapest, J6zsefhegyi tit 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének bels6, frekventalt részén, a klasszikus
Rézsadombon taldlhato. A teriilet zoldovezeti, a legtobb telekrél panorama nyilik
a Duna iranyaba. Emellett kozel van a belvaroshoz és a kozlekedés is kedvezs. Az
utak aszfaltozottak, j6 minéségiiek. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil a 91-es és
191-es buszok vezetnek a budai belvaros, illetve a 4-es és 6-os villamossal a
Nyugati palyaudvar irdnyaba, ahonnan a metré mar elérhets. Gépkocsival szintén
kénnyen megkozelithetd a teriilet. Parkolni kézvetleniil a haz el6tt az utcaban nem
lehet, viszont a telekre be lehet allni, illetve a kornyezd utcdkban taldlhato
parkoléasi lehet6ség. Infrastrukturdlis szempontbol a bevésarlasi lehet6ségek
(Roézsakert, Mammut bevasarlé kozpont) tomegkozlekedési eszkozzel, vagy
autoval érhet6k el. A kornyéken szamos oktatasi intézmény is talalhats. Az
ingatlan kornyezetében szinvonalas régi villdk valamint 4j épitésti csaladi hazak
és tarsashdzak talalhatok. A teriilet kedvezé adottsdgai miatt kedvelt a
budapestiek és az ingatlanfejleszt6k korében.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlancsoport kett6 telken helyezkedik el. A 15147/1 Hrsz.-1 ingatlan
kozvetleniil a Jozsethegyi atrol kozelithet6 meg. Egy f6épiilet talalhat6 rajta. Az
épiilet kozéps6 része 1880-as években épiilt, melyet késSbb bévitettek. Az épiilet
hagyomaényos épitési eljarassal késziilt, f5ldszint + beépitett tet6tér kivitelben. Két
lakas keriilt benne kialakitasra. A haz és a kert is elhanyagolt allapotban van, a
kiils6 1épcs6k tobb helyen torottek. A két egymastol elkiiloniilt lakds dsszesen 220
négyzetméter hasznos alapteriilettel rendelkezik. Mindkét lakas komfortos,
elhanyagolt mtiszaki allapott. Az ingatlan 6vezeti besorolasa Lk-2/5z-10, mely
15%-0s beépithetGséget és 04-es szintteriileti mutatét hatdroz meg az aldbbi
paraméterek mellett. Tulajdonosi tdjékoztatds szerint az ingatlanra a meglévd
épiilet elbontasa esetén a jelenlegi épiilet konttron tal is lehet épitkezni. A telek
igény esetén két részre is megoszthato.

28/2019. (X1.27.) énkormenyzati rendelet 2. melléklete
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A 15147/2 Hrsz.-t ingatlan a J6zsethegyi ut 11. szam alatti lakéhdz mogotti
zarvanytelek. Kozt kapcsolata nincs. Jelenlegi megkozelitése csak a szomszédos
telkeken keresztiil térténhet. Az ingatlan nyugati sarkénal talalhat6 a Jozsefhegyi
kilato. Az ingatlanon stirtin benétt 6zonnovények talalhatéak. Az ingatlan 6vezeti
besoroldsa Zez-1/Lk, mely 0%-os beépithetdséget, 0%-os szintteriileti mutat6t és
legalabb 70%-os zoldfeliileti aranyt hatdroz meg az aldbbi paraméterek mellett.
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A Zez-1/ Lk jelti 6vezet teriilete jellemz&en barlangfelszin, ahol

a) épiilet, épitmény - a lehatdrolast biztosit6 kerités kivételével - nem létesithetd,
b) névényzet a barlang figyelembevételével iiltethetd,

c) felszini parkol6 nem létesithetd,

d) kozhasznélat el6l sziikség szerint elzarhato.

Az ingatlanok teriilete ,A” jeli barlangvédelmi zénaba esik.

Epitési korlatozas a barlangokkal érintett teriileten:

5.8 (1) Az - 1. és az 5.a. mellékleten feltiintetett - ,A”, ,,B*” és ,B” zénaban a
természetvédelmi torvény hatdlya ald nem tartozé természetes iireg, vagy annak
jelenlétére utalo geolédgiai jel, k6zetmddosulds esetén foldmunkédval jaré épitési
tevékenységet végezni csak az elvégzett iiregkutatds eredményének ismeretében
szabad.

(2) A Kkarsztos teriilet barlangtani értékeinek megovasa érdekében a
veszélyeztetettség mértéke alapjan az 5. mellékleten és a Szabalyozasi Terven
feltiintetett ,,A” és ,,B*” z6énakban

a) épiiletet, tamfalat, terepszint alatti épitményt létesiteni, bSviteni, a terhelési
viszonyokat megvaltoztaté moédon atalakitani, vagy megsziintetni csak a legalabb
10 m mélységig hatold, iiregkutatdsra is Kkiterjedé geotechnikai jelentés
megallapitdsainak ismeretében szabad,

b) a Szabalyozasi Terven jelolt ,jellemzben teljes értékti zoldfeliiletként
megtartandé/kialakitand6 tertilet” lehatdrolason beliil vizzaré burkolat nem
létesithetd,

c) a természeti értékek védelme érdekében kozmfivek kialakitdsara csak olyan
miiszaki megoldds alkalmazhato, mely kizérja, hogy ivéviz, szennyviz, gz - akar
meghibasodds esetén - a karsztba jusson,

d) a kozmiiveket vizzdré minéségben, vizzaré6 csatlakozassal, ellen6rizheté médon
kell megépiteni,

e) a meglévo szikkasztokat fel kell szdmolni.

1025 Budapest, Jozsefhegyi at 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.
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Az ,A” z6naban

a) az épitési tevékenységhez Lkapcsolédé vagy miiszakilag
terepmegbontéson tal tovabbi jelentés terepmegbontds nem torténhet,
b) ha az épitési dvezet megengedett legnagyobb terepszint feletti beépitési
mértéke; ba) 20%-nal kisebb, akkor a terepszint alatti, feletti beépitettség és az
ezeken kiviili vizzaroan burkolt feliiletek egyiittesen sem haladhatjdk meg a telek
teriiletének 20%-at,; bb) 20% vagy annal nagyobb, akkor a terepszint alatti, feletti
beépitettség és az ezeken kiviili vizzaréan burkolt feliiletek egyiittesen sem
haladhatjdk meg a telek teriiletének terepszint felett megengedett beépitési
mértékét 5%-kal nagyobb mértékben,

c) beépitésre nem szant teriileten - a kozlekedést szolgal6 kozteriiletek kivételével
ca) vizzaréan burkolt feliiletek sem a felszinen, sem a felszin alatt nem létesithet6k
cb) a kerités kivételével épitmény nem helyezhet? el,

d) bontast kovets 1j épiilet vagy vizzéroéan burkolt feliilet kialakitdsa a meglévé
épiilet vagy vizzaréan burkolt feliilet helyének igénybevételével torténhet.

sziikséges

3.4. Az ingatlanok nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025. Budapest, J6zsefhegyi at 11.
Helyrajzi szdm: 15147/1
Tipusa: kivett lak6hédz, udvar, egyéb épiilet
Tulajdonos: II. keriileti Onkorményzat
Teriilet: 3504 m?
Epitési méd: Szabadondll6
Megjegyzés: Nincs bejegyzés
Ingatlan cime: 1025. Budapest, Jozsefhegyi ut 11.
Helyrajzi szam: 15147/2
Tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: II. keriileti Onkormanyzat
Teriilet: 2853 m?
Epitési mod: nincs beépitve
Megjegyzés: Nincs bejegyzés

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlanok piaci 0sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozoé kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

1025 Budapest, J6zsefhegyi @it 11. 2 db ingatlan egyiitt Immowell 2002 Kft.
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A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.

¢ A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval dsszefiiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgilt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A teriileten barlang vagy iiregkutatds eredményér6l szakértének nincs
informécidja.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas hatalyos KESZ esetén

Szakért6 a két ingatlan értékét az ingatlanok Ovezetének és funkci6juknak
megfelel6 hasonl6 ingatlanok 6sszehasonlité adataival hasonlitotta 6ssze.

A 15147/1 Hrsz.-a ingatlan esetében az 1. szdmé mellékletben levezetett, a
kornyéken kialakult fajlagos &rat, a kindlati 4rak artartalékaval csokkentve,
valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe véve szdmitott egységarat
(212 200,- Ft/m?), a nett¢ alapteriilettel (3504 m?) szorozva valamint a bontési

koltséget (25 000 000,- Ft) levonva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt netté piaci
értékét.

212 200,- Ft/m?2 * 3504 m?2 ~ 25 000 000,- Ft = 718 548 800,- Ft

kerekitve

718 500 000,- Ft.

A 15147/2 Hrsz.-G ingatlan esetében az 2. szdmd mellékletben levezetett, a
kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati drak 4rtartalékaval csokkentve,
valamint a vizsgalt ingatlan sajtossagait figyelembe véve szamitott egységarat

(24 460,- Ft/m?), a nett6 alaptertilettel (2853 m?) szorozva kapjuk a vizsgalt
ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

24 460,- Ft/m2 * 2853 m? = 69 784 380,- Ft
kerekitve

69 800 000,- Ft.

Szakért6 értelmezésében a két ingatlan egyiittes értékesitése esetén a két ingatlan
egyiittes értéke az ingatlan becsiilt értéke.

718 500 000,- Ft. + 69 800 000,- Ft.= 788 300 000,- Ft.
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4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Jozsethegyi ut 11. szam alatti kivett lakoéhaz, udvar, egyéb épiilet és
beépitetlen teriillet megnevezésti ingatlanok (egyiittes értékesités esetén)
értékének becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepls
tablazatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a
2021. augusztus 24.-i fordulénapra,

az ingatlanok becsiilt nyiltpiaci egyiittes nett6 értékét
a hatalyos KESZ figyelembevételével
788 300 000,- Ft
azaz
Hétszaznyolcvannyolcmillio-haromszazezer forint

Osszegben éllapitotta meg,
TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanusitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

o Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontdrgy értékét6l, semmilyen
intézkedéstél 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 2016 (The European Group of
Valuers” Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2021. augusztus 24.

2 KF1

LL 200 ° p
14 uo\-:iz ~ i Ugyvezet6
Kardcaony S. . 85 Immowell 2002 Kft.
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Fotédokumen
~

15147/1 Hrsz.
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ERTEKELO LAP

1025. Budapest, Jozsefhegyi at 11.

15147/1 és 15147/2
hrsz. alatti

kivett lak6haz, udvar, egyéb épiilet és kivett beépitetlen
teriilet megnevezési ingatlanok
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci egyiittes netté forgalmi
értéke a tervezett KESZ figyelembevételével

738 000 000,- Ft

azaz

Hétszazharmincnyolcmillié forint.

Budapest, 2021. augusztus 24.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakért6i engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1025. Budapest, Jézsefhegyi at 11. szadm alatti kivett lak6hédz, udvar, egyéb épiilet
és kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlanok nyiltpiaci egyiittes nettoé
értékének becslése a tervezett KESZ figyelembevételével.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormaényzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 dtadta a rendelkezésére 4ll6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotddokumentaci6t készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapa eljaras
moédszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2021. augusztus 24.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

o Al keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési drszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok mfiszaki allapotat.
¢ Az ingatlanok beépithet6ségét.

1025 Budapest, J6zsethegyi at 11. 2 db ingatlan egytitt 4 Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumét. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befoly4solo tényt, adatot vagy egyéb informéciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagéllamaiban m{ikod6 hivatdsos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési ttmutat6jdnak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakértd az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

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

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytilloak. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek Dbefolyasoljadk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo6 koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késbb jelentkez6 tényezbkért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsol6d6é  kotelezettségek  vizsgédlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle maltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dfjazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megéllapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szémitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1025 Budapest, J6zsefhegyi @t 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.
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3 AZINGATLAN ]ELLEMZéI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest IL. keriiletének bels6, frekventalt részén, a klasszikus
Roézsadombon talalhatd. A teriilet z6ldovezeti, a legtobb telekrél panordma nyilik
a Duna iranyédba. Emellett kozel van a belvaroshoz és a kozlekedés is kedvezs. Az
utak aszfaltozottak, j6 minsségtiek. Tomegkozlekedési eszkozok koziil a 91-es és
191-es buszok vezetnek a budai belvaros, illetve a 4-es és 6-os villamossal a
Nyugati palyaudvar irdnydba, ahonnan a metré mar elérhets. Gépkocsival szintén
konnyen megkozelithetd a teriilet. Parkolni kozvetleniil a haz el6tt az utcaban nem
lehet, viszont a telekre be lehet allni, illetve a kornyezé utcadkban talalhato
parkolasi lehet6ség. Infrastrukturalis szempontbol a bevésarlasi lehetdségek
(Roézsakert, Mammut bevasarldo kozpont) tomegkozlekedési eszkozzel, vagy
autoval érhet6k el. A kornyéken szdmos oktatdsi intézmény is taldlhato. Az
ingatlan kornyezetében szinvonalas régi villak valamint Gj épitésii csaladi hazak
és tarsashazak taldlhatok. A teriilet kedvezé adottsdgai miatt kedvelt a
budapestiek és az ingatlanfejleszték korében.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlancsoport kett6 telken helyezkedik el. A 15147/1 Hrsz.-t ingatlan
kozvetleniil a J6zsefhegyi titrdl kozelitheté meg. Egy féépiilet talalhaté rajta. Az
épiilet kozéps6 része 1880-as években épiilt, melyet kés6bb bévitettek. Az épiilet
hagyoményos épitési eljarassal késziilt, foldszint + beépitett tetGtér kivitelben. Két
lakés keriilt benne kialakitdsra. A haz és a kert is elhanyagolt allapotban van, a
kiils6 1épcs6k tobb helyen torottek. A két egymastol elkiiloniilt lakas 6sszesen 220
négyzetméter hasznos alapteriilettel rendelkezik. Mindkét lakds komfortos,
elhanyagolt mtiszaki allapotd. Az ingatlan 6vezeti besorolasa Lk-2/5z-10, mely
15%-0s beépithetéséget és 0,4-es szintteriileti mutatét hatdiroz meg az aldbbi
paraméterek mellett. Tulajdonosi tdjékoztatds szerint az ingatlanra a meglévd
épiilet elbontasa esetén a jelenlegi épiilet kontaron tal is lehet épitkezni. A telek
igény esetén két részre is megoszthato.

28/2019. (X1.27.) dnkormdanyzati rendelet 2. wmelléklete
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Tulajdonos a jelen legl Ovezeti besorolast az alabblak szerint tervezi médositani.
2, MELLEKLEY Ar bpltisi Wi a 5 tabiszatol 5b. l 1dbldaot
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A jelenlegi Lk-2= SZ-10 Gvezetb6l Lk- 2/SZ-24 megnevezési svezetbe klvan]a a
15147/1 Hrsz.-t1 ingatlan teriiletét &tmindsiteni.

Az 1k-2/SZ-24 épitési 6vezet a KESZ 84. §-ban meghatdrozottak elhelyezésére
szolgél, ahol,

a) az épiilet, épiiletrész pinceszintje legfeljebb -7,5 méterre lehet a csatlakozé
terepszint alatt;

b) a gépjarmiiveket épiiletben vagy 6ndll6 terepszint alatti épitményben kell
elhelyezni;

c) legfeljebb 3 db felszini parkolohely alakithat6 ki.

Az atmindsités az alabbi modositdsokat eredményezi a majdani fejleszt6 részére.

- Az eddig kalkulalt 23 rendeltetési egységr6l 8 db.-ra médosul az épithetd
lakasok, irodak, szallashelyek szdma. Szakérté szerint a Févaros egyik legszebb
helyén a majdani fejleszté egy olyan luxus tarsashazat, vagy rezidenciat hozna
létre ahol a nem cél a sok, kis alapteriilet(i egység megépitése.

- A kotelez6 zoldfeliilet 70%-r61 75 %-ra névekszik.

- A beépitési paramétereket meghatarozo, figyelembe veend$ alapteriilet valtozik,
mivel az 1500 négyzetméter feletti telekrész csak 50%-ban vehet6 figyelembe. Ez a
véaltozas csak részben érinti az ingatlan értékét, mivel az el6zetesen kapott
informaciok alapjan a telek megoszthatd. Ennek ellenére amennyiben az ingatlant
két részre osztjak a 2 x 1500 m? telek felett maradé 504 m2 csak 50%-ban vehet6
figyelembe, ami 252 m2 mértékt teriilet, azaz 252/3504=0,0719 azaz kb. 7%-os
csokkenés a beépithet6ségben.

Szakeérts értelmezésében a 15147/1 Hrsz.-4 ingatlan értéke a tervezett KESZ
modositast kdveten kb. 7%-os csokkenést jelent.

A 15147/2 Hrsz.-a ingatlan a J6zsefhegyi at 11. szam alatti lakéhdz mogott
zarvanytelek. Kozt kapcsolata nincs. Jelenlegi megkozelitése csak a szomszédos
telkeken keresztiil torténhet. Az ingatlan nyugati sarkanal talalhaté a Jozsethegyi
kilaté. Az ingatlanon stirtin benétt 6z6nnovények taldlhatoéak. Az ingatlan 6vezeti
besorolasa Zez-1/Lk, mely 0%-os beépithet6séget, 0%-0s szintteriileti mutatot és
legalabb 70%-os zoldfeliileti ardnyt hataroz meg az alabbi paraméterek mellett.

1025 Budapest, Jézsefhegyi Gt 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.
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A Zez-1/ Lk jelti 6vezet teriilete jellemz&en barlangfelszin, ahol

a) épiilet, épitmény - a lehatarolast biztosit6 kerités kivételével - nem létesithetd,
b) névényzet a barlang figyelembevételével iiltethets,

¢) felszini parkol6 nem létesithets,

d) kozhasznélat el6l sziikség szerint elzarhato.

Az ingatlanok teriilete ,A” jelti barlangvédelmi zénaba esik.

Epitési korldtozas a barlangokkal érintett teriileten:

5. § (1) Az - 1. és az 5.a. mellékleten feltiintetett - ,A”, ,B*” és ,B” z6ndban a
természetvédelmi torvény hatalya ald nem tartozé természetes iireg, vagy annak
jelenlétére utal6 geoldgiai jel, k6zetmodosulds esetén foldmunkaval jar6 épitési
tevékenységet végezni csak az elvégzett iiregkutatds eredményének ismeretében
szabad.

(2) A Kkarsztos teriilet barlangtani értékeinek megévasa érdekében a
veszélyeztetettség mértéke alapjdn az 5. mellékleten és a Szabalyozéasi Terven
feltiintetett ,,A” és ,B*” zénakban

a) épiiletet, tdmfalat, terepszint alatti épitményt létesiteni, béviteni, a terhelési
viszonyokat megvaltoztaté modon atalakitani, vagy megsziintetni csak a legalabb
10 m mélységig hatolo, iiregkutatdsra is kiterjed6 geotechnikai jelentés
megallapitasainak ismeretében szabad,

b) a Szabélyozasi Terven jelolt ,jellemz&en teljes értékti zoldfeliiletként
megtartandd/kialakitandé teriilet” lehatdroldson beliill vizzaré burkolat nem
létesithetd,

¢) a természeti értékek védelme érdekében kozmiivek kialakitdsdra csak olyan
miiszaki megoldas alkalmazhato, mely kizérja, hogy ivoviz, szennyviz, gaz - akar
meghibdsodas esetén - a karsztba jusson,

d) a kozmitiveket vizzar6é minGségben, vizzaré csatlakozassal, ellen6rizheté médon
kell megépiteni,

e) a meglévé szikkasztokat fel kell szamolni.

Az ,A” zénaban

a) az épitési tevékenységhez kapcsolédé vagy miszakilag sziikséges
terepmegbontason tal tovabbi jelentds terepmegbontas nem térténhet,

b) ha az épitési 6vezet megengedett legnagyobb terepszint feletti beépitési
mértéke; ba) 20%-nal kisebb, akkor a terepszint alatti, feletti beépitettség és az
ezeken kiviili vizzaroan burkolt feliiletek egyiittesen sem haladhatjak meg a telek

1025 Budapest, J6zsefhegyi Gt 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft,
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tertiletének 20%-4t,; bb) 20% vagy annal nagyobb, akkor a terepszint alatti, feletti
beépitettség és az ezeken kiviili vizzaréan burkolt feliiletek egyiittesen sem
haladhatjdk meg a telek teriiletének terepszint felett megengedett beépitési
mértékét 5%-kal nagyobb mértékben,

c) beépitésre nem szént teriileten - a kézlekedést szolgalé kozteriiletek kivételével
ca) vizzaréan burkolt feliiletek sem a felszinen, sem a felszin alatt nem létesithet6k
cb) a kerités kivételével épitmény nem helyezhets el,

d) bontast kovet6 4j épiilet vagy vizzéréan burkolt feliilet kialakitidsa a meglévé

épiilet vagy vizzdr6an burkolt feliilet helyének igénybevételével torténhet.

3.4. Az ingatlanok nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025. Budapest, J6zsefhegyi at 11.
Helyrajzi szdm: 15147/1
Tipusa: kivett lak6haz, udvar, egyéb épiilet
Tulajdonos: I1. keriileti Onkorményzat
Teriilet: 3504 m?
Epitési mod: Szabadonallo
Megjegyzés: Nincs bejegyzés
Ingatlan cime: 1025. Budapest, J6zsefhegyi at 11.
Helyrajzi szam: 15147/2
Tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: IL. keriileti Onkorményzat
Teriilet: 2853 m?
Epitési mod: nincs beépitve
Megijegyzés: Nincs bejegyzés

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlanok piaci dsszehasonlitdson alapulé értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkoz6 kiildnbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényez6kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sédgaval osszefiiggd kockazata.

e Avizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgélt ingatlanok eltér6 mfiszaki allapotdara és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A teriilleten barlang vagy tiregkutatds eredményér6l szakért6nek nincs
informacidja.

1025 Budapest, J6zsefhegyi Gt 11. 2 db ingatlan egyitt 9 Immowell 2002 Kft.




4.1. Piaci 6sszehasonlitas tervezett KESZ esetén

Szakért6 a két ingatlan értékét az ingatlanok ovezetének és funkcidjuknak
megfelel$ hasonl6 ingatlanok 6sszehasonlité adataival hasonlitotta ossze.

A 15147/1 Hrsz.-a ingatlan esetében az 1. szdma mellékletben levezetett, a
kornyéken kialakult jelenlegi KESZ szerinti fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csékkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajdtossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (212 200,- Ft/m?), a nettd alapteriilettel (3504 m?2)
valamint a bontasi koltséggel (25000 000,- Ft) csokkentve és a tervezett KESZ
miatti beépithet§ség csdkkenés miatti 7%-0s kompenzacidval felszorozva kapjuk a
vizsgéalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

(212 200,- Ft/m2 * 3504 m2 - 25 000 000,- Ft.) * (1-0,07) = 668 250 384,- Ft
kerekitve

668 200 000,- Ft.

A 15147/2 Hrsz.-t ingatlan esetében az 2. szama mellékletben levezetett, a
koérnyéken kialakult fajlagos 4rat, a kindlati arak A4rtartalékdval csokkentve,
valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe véve szamitott egységarat

(24 460,- Ft/m?), a netté alapteriilettel (2853 m?) szorozva kapjuk a vizsgalt
ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

24 460,- Ft/m?2 * 2853 m2 = 69 784 380,- Ft
kerekitve

69 800 000,- Ft.

Szakért6 értelmezésében a két ingatlan egyiittes értékesitése esetén a két ingatlan
egylittes értéke az ingatlan becsiilt értéke.

668 200 000,- Ft. + 69 800 000,- Ft.= 738 000 000,- Ft.

1025 Budapest, J6zsefhegyi Gt 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.

10



4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkez6, 1025
Budapest, Jozsefhegyi at 11. szam alatti kivett lakéhaz, udvar, egyéb épiilet és
beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlanok (egyiittes értékesités esetén)
értékének becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6
tablazatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a
2021. augusztus 24.-i fordulénapra,

az ingatlanok becsiilt nyiltpiaci egyiittes nett6 értékét
a tervezett KESZ figyelembevételével
738 000 000,- Ft
azaz
Hétszazharmincnyolcmillié forint

Osszegben 4llapitotta meg,
TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanusitja:

e A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytéll6k.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott eldfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

e Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytsl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy  felhasznélas
eredményeként johet létre.

e Elemzéseim, véleményeim és kovetkeztetéseim  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2021. augusztus 24.

. F1 i 3
muovgjﬁgl.“l;lo“? " Ugyvezetd
it I
Kardcaony S .gqf”.{ A Immowell 2002 Kft.
adharin 12807

1025 Budapest, Jozsefhegyi at 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.

11




Fotédokumentacioé:

15147/1 Hrsz.
X ”

1._. %

1025 Budapest, J6zsefhegyi it 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.

12



1025 Budapest, Jozsefhegyi Gt 11. 2 db ingatlan egytitt Immowell 2002 Kft.

13






