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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest Févéros II. Keriileti Onkorményzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizis targya

1025. Budapest, Jozsefthegyi at 11. szam alatti kivett lak6hadz, udvar, egyéb épiilet
ingatlan nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért§ céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormanyzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6

attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentaciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékels piaci Osszehasonlité alapt eljaras
moédszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2021. janius 07.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

e A Il keriiletben kialakult kivett ingatlanok értékesitési arszinvonalét.

e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.
e Az ingatlanok mtszaki allapotat.

1025 Budapest, Jozsefhegyi Gt 11. 4 Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozoé feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérté feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informéci6t.

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagallamaiban mitikodé hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatojanak médszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakeért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

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

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

Az értékelést kér6 tdjékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadélyoz6 koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem viéllal felelésséget olyan kés6bb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatdrozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsol6dé — kotelezettségek — vizsgélata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjitk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle mltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabba, hogy munkank dfjazdsa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megéllapitasara 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.

1025 Budapest, J6zsefhegyi Gt 11. Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének bels6, frekventélt részén, a klasszikus
Roézsadombon talalhato. A teriilet z6ldovezeti, a legtobb telekrsl panorama nyilik
a Duna irdanyaba. Emellett kozel van a belvaroshoz és a kozlekedés is kedvezd. Az
utak aszfaltozottak, j6 minGségilick. 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 irdnyédba, ahonnan a metré mar elérhet6. Gépkocsival szintén
kénnyen megkozelithetd a teriilet. Parkolni kozvetleniil a haz el6tt az utcdban nem
lehet, viszont a telekre be lehet allni. Az ingatlan egy 3504 m2-es telken talalhato,
mely méretét és elhelyezkedését tekintve egyedi a kornyéken. Infrastrukturalis
szempontbol a bevasarlési lehetéségek (Roézsakert, Mammut bevasarlo kozpont)
tomegkozlekedési eszkozzel, vagy autoval érhet6k el. A kornyéken szamos
oktatasi intézmény is talalhaté. Az ingatlan kornyezetében szinvonalas régi villak
valamint qj épitésti csalddi hazak és tarsashdzak talalhatok. A teriilet kedvez6
adottsagai miatt kedvelt a budapestiek és az ingatlanfejleszt6k korében.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet kozéps6 része 1880-as években épiilt, melyet késébb bévitettek. Az
épiilet hagyoményos épitési eljarassal késziilt, foldszint + beépitett tetStér
kivitelben. Két lakas keriilt benne kialakitdsra. A héz és a kert is elhanyagolt
allapotban van, a kiils6 1épcs6k tobb helyen torottek. A két egymastol elkiilondilt
lakas Osszesen 220 négyzetméter hasznos alapteriilettel rendelkezik. Mindkét
lakés komfortos, elhanyagolt mfiszaki dllapota. Az ingatlan 6vezeti besorolasa Lk-
2/Sz-10, mely 15%-o0s beépithetéséget és 0,4-es szintteriileti mutatot hataroz meg
az alabbi paraméterek mellett. Tulajdonosi tajékoztatds szerint az ingatlanra a
meglévé épiilet elbontasa esetén a jelenlegi épiilet kontaron tal is lehet épitkezni.
A telek igény esetén két részre is megoszthato.

28/2019. (X1.27.) éukormanyzati rendelet 2. melléklete
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Az ingatlan teriilete ,A” jelti barlangvédelmi zénéba esik.
Epitési korlatozas a barlangokkal érintett teriileten:
1025 Budapest, J6zsefhegyi t 11. Immowell 2002 Kft.



5. § (1) Az - 1. és az 5.a. mellékleten feltiintetett - ,A”, ,B*” és ,B” z6nédban a
természetvédelmi térvény hatilya ald nem tartozé természetes iireg, vagy annak
jelenlétére utal6é geologiai jel, kézetmodosulas esetén foldmunkaval jaré épitési
tevékenységet végezni csak az elvégzett iiregkutatds eredményének ismeretében
szabad.

(2) A |Kkarsztos teriilet barlangtani értékeinek megé6vasa érdekében a
veszélyeztetettség mértéke alapjan az 5. mellékleten és a Szabdlyozasi Terven
feltiintetett ,A” és ,,B*” zénakban

a) épiiletet, tamfalat, terepszint alatti épitményt létesiteni, béviteni, a terhelési
viszonyokat megvéltoztaté médon atalakitani, vagy megsziintetni csak a legalabb
10 m mélységig hatolo, iiregkutatdsra is Kkiterjedé geotechnikai jelentés
megallapitasainak ismeretében szabad,

b) a Szabélyozasi Terven jelslt ,jellemzéen teljes értékti zoldfeliiletként
megtartandd/kialakitand6 teriilet” lehatarolason beliil vizzar6 burkolat nem
létesithetd,

c) a természeti értékek védelme érdekében kozmiivek kialakitasara csak olyan
miiszaki megoldas alkalmazhat6, mely kizarja, hogy ivéviz, szennyviz, gaz - akar
meghibdsodas esetén - a karsztba jusson,

d) a kézmtiveket vizzar6 minGségben, vizzaré6 csatlakozassal, ellen6rizheté médon
kell megépiteni,

e) a meglévé szikkasztokat fel kell szamolni.

Az ,A” z6énaban

a) az épitési tevékenységhez Kkapcsolédd vagy miiszakilag sziikséges
terepmegbontason tiil tovabbi jelentds terepmegbontas nem torténhet,

b) ha az épitési Gvezet megengedett legnagyobb terepszint feletti beépitési
mértéke; ba) 20%-ndl kisebb, akkor a terepszint alatti, feletti beépitettség és az
ezeken kiviili vizzar6an burkolt feltiletek egyiittesen sem haladhatjak meg a telek
teriiletének 20%-4at,; bb) 20% vagy anndl nagyobb, akkor a terepszint alatti, feletti
beépitettség és az ezeken kiviili vizzar6an 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 felilletek sem a felszinen, sem a felszin alatt nem létesithet6k
cb) a kerités kivételével épitmény nem helyezhet6 el,

d) bontast kovet6 4j épiilet vagy vizzaréan burkolt feliilet kialakitdsa a meglévs
épiilet vagy vizzar6an burkolt feliilet helyének igénybevételével torténhet.

3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025. Budapest, Jozsefhegyi at 11.
Helyrajzi szam: 15147/1
Tipusa: kivett lakéhaz, udvar, egyéb épiilet
' Tulajdonos: II. keriileti Onkormanyzat
‘Teriilet: 3504 m?
Epitési mod: Szabadonallo
Megjegyzés: Nincs bejegyzés

1025 Budapest, J6zsefhegyi Gt 11. Immowell 2002 Kft.




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért$ elvégezte az ingatlan piaci sszehasonlitason alapul6 értékelését. Az

S48

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

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

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagéval 6sszefiiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgilt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A terilleten barlang vagy iiregkutatds eredményérsl szakértének nincs
informacidja.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (212 200,- Ft/m?), a nettd alapteriilettel (3504 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értékét.

212 200,- Ft/m2 * 3504 m?2 = 718 548 800,- Ft
kerekitve

718 500 000,- Ft.

4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Jozsefhegyi ut 11. szam alatti kivett lakéhaz, udvar, egyéb épiilet
becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepls tablazatba
foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2021. janius 07.-
i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
718 500 000,- Ft
azaz
Hétszaztizennyolcmilli6-dtszazezer forint

Osszegben allapitotta meg,

1025 Budapest, Jozsefhegyi 6t 11. 8 Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudésa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat

tanusitja:

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

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

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

e Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytsl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

o Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2021. jinius 07.

Ugyvezeto
Immowell 2002 Kft.
. - 2 KF1
WELL 2002
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Fotédokumentacié:

b ﬂl'.‘,}‘.“l‘

1025 Budapest, J6zsefhegyi it 11. Immowell 2002 Kft.
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INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1025 Budapest, J6zsefhegyi tt 11. szam alatti
kivett beépitetlen teriilet megnevezésti

15147/2
hrsz.-a
ingatlanrol

Immowell 2002 Kft.



ERTEKELO LAP

1025. Budapest, Jozsefhegyi at 11.

15147/2
hrsz. alatti

kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci nett6 forgalmi értéke

69 800 000,- Ft

azaz

Hatvankilencmillié-nyolcszazezer forint

Budapest, 2021. janius 07.

Készitette:

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

Miké Séndor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakért6i engedély szam: 3136/2002

1025 Budapest, Jozsefhegyi Gt 11. Hrsz:15147/2 Immowell 2002 Kft.
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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1025. Budapest, Jozsethegyi at 11. szam alatti kivett beépitetlen teriilet
megnevezésti ingatlan nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbizé atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére allo adatokat, helyszinen bejérta az ingatlant melyr6l
fotédokumentaciét készitett.

2.2. Frtékelés modszere

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

Az értékelés fordulénapja 2021. janius 07.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e Al keriiletben kialakult kivett ingatlanok értékesitési drszinvonalat.

» Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.
e Az ingatlanok mtiszaki allapotat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakeért6 feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagallamaiban mitikodo hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma é4ltaldnosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakeért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

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

Az értékelést kérs tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytélloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljadk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogalldsrol és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadéalyozé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle mailtbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabbé, hogy munkénk dfjazasa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megéllapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordul6naptol 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 belsé, frekventalt részén, a klasszikus
Rézsadombon talalhat6. A teriilet zoldovezeti, a legtébb telekrél panorama nyilik
a Duna iranyaba. Emellett kozel van a belvaroshoz és a kozlekedés is kedvezs. Az
utak aszfaltozottak, j6 mindségtiek. 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 irdnyéba, ahonnan a metré mar elérhets. Gépkocsival szintén
kénnyen megkézelithets a teriilet. Parkolni kozvetleniil a haz el6tt az utcdban nem
lehet, viszont a telekre be lehet allni. Az ingatlan egy 3504 m2-es telken talalhato,
mely méretét és elhelyezkedését tekintve egyedi a kornyéken. Infrastrukturélis
szempontb6l a bevasarlasi lehetdségek (Rozsakert, Mammut bevasarld kdzpont)
tomegkozlekedési eszkozzel, vagy autoval érhet6k el. A kornyéken szamos
oktatasi intézmény is taldlhat6. Az ingatlan kdrnyezetében szinvonalas régi villak
valamint 4j épitésti csaladi hazak és tarsashazak taldlhatok. A teriilet kedvez6
adottsagai miatt kedvelt a budapestiek és az ingatlanfejleszték korében.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan a Jozsethegyi ut 11. szam alatti lakéhaz mogotti zarvanytelek. Kozat
kapcsolata nincs. Jelenlegi megkozelitése csak a szomszédos telkeken keresztiil
torténhet. Az ingatlan nyugati sarkdnal taldlhat6 a Joézsefthegyi kilatd. Az
ingatlanon stirtin ben6tt 6zonnovények taldlhatoak. Az ingatlan vezeti besorolasa
Zez-1/Lk, mely 0%-os beépithet6séget, 0%-o0s szintteriileti mutatot és legalabb
70%-os zdldfeliileti aranyt hatdroz meg az alabbi paraméterek mellett.

28/2019. (X1.27.) ankormanvzati rendelet 2. melléklete

2. MELLEKLET Az épitési & kdsazd [ étaralt maghatirozé 13bl: [ %o | tabic
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1. e suipivés PARAMETEREK axinshusan
felhasznalési a talek az épliet BNAWLS RENDELTETES!
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A Zez-1/ Lk jelti 6vezet teriilete jellemz&en barlangfelszin, ahol

a) épiilet, épitmény - a lehatarolést biztosit6 kerités kivételével - nem létesithetd,
b) névényzet a barlang figyelembevételével iiltethet,

¢) felszini parkol6 nem létesithetd,

d) kézhasznalat el6l sziikség szerint elzarhato.

Az ingatlan teriilete ,A” jelti barlangvédelmi zénaba esik.

Epitési korlatozas a barlangokkal érintett teriileten:

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

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

a) épiiletet, tamfalat, terepszint alatti épitményt létesiteni, b6viteni, a terhelési
viszonyokat megvaltoztaté médon atalakitani, vagy megsziintetni csak a legalabb
10 m mélységig hatols, iiregkutatasra is kiterjed6 geotechnikai jelentés
megallapitasainak ismeretében szabad,

b) a Szabalyozasi Terven jelolt ,jellemzben teljes értékt zoldfelitletként
megtartand6/kialakitand6 teriilet” lehatdrolason beliil vizzar6 burkolat nem
létesithetd,

c) a természeti értékek védelme érdekében kozmiivek kialakitdsara csak olyan
miiszaki megoldas alkalmazhat6, mely kizérja, hogy ivéviz, szennyviz, gaz - akér
meghibasodas esetén - a karsztba jusson,

d) a kdozmtiveket vizzaré minGségben, vizzaré csatlakozassal, ellenérizheté moédon
kell megépiteni,

e) a meglévé szikkasztokat fel kell szamolni.

Az ,A” zénaban

a) az épitési tevékenységhez kapcsolodé vagy miszakilag sziikséges
terepmegbontason tul tovabbi jelentSs terepmegbontas nem torténhet,

b) ha az épitési Svezet megengedett legnagyobb terepszint feletti beépitési
mértéke; ba) 20%-nél kisebb, akkor a terepszint alatti, feletti beépitettség és az
ezeken kiviili vizzaréan 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 vizzdréan burkolt felitletek egyiittesen sem
haladhatjdAk meg a telek teriiletének terepszint felett megengedett beépitési
mértékét 5%-kal nagyobb mértékben,

¢) beépitésre nem szant teriileten - a kozlekedést szolgalé koztertiletek kivételével
ca) vizzar6an burkolt feliiletek sem a felszinen, sem a felszin alatt nem létesitheték
cb) a kerités kivételével épitmény nem helyezhetd el,

d) bontést kévet6 4j épiilet vagy vizzaréan burkolt feliilet kialakitisa a meglévé
épiilet vagy vizzaréan burkolt feliilet helyének igénybevételével torténhet.
Ertékesités esetén az ingatlan a mellette fekvé épitési ingatlannal kézosen tudna a
legnagyobb értéket elérni.

3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025. Budapest, J6zsefhegyi at 11.
Helyrajzi szam: 15147/2
Tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: ~IL keriileti Onkormanyzat
Teriilet: i 2853 m?
Epitési méd: nincs beépitve
Megjegyzés: Nincs bejegyzés
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4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért§ elvégezte az ingatlan piaci Osszehasonlitdson alapulé értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagu és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért$ a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval Osszefiiggd kockazata.

o A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

o A vizsgalt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A teriileten barlang vagy iiregkutatds eredményérél szakértének nincs
informacioja.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos édrat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossdgait figyelembe
véve szamitott egységarat (24 460,- Ft/m?2), a nett6 alapteriilettel (2853 m?)
szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becstilt nett6 piaci értékét.

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

69 800 000,- Ft.

4.2. Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Jozsethegyi ut 11. szam (Hrsz: 15147/2) alatti kivett beépitetlen teriilet
becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tablazatba

foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozoé feltételekre, a 2021. jtnius 07.-
i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
69 800 000,- Ft
azaz
Hatvankilencmillié-nyolcszazezer forint

Osszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tantsitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecslé személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékét6l, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytsl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

FElemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers” Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2021. janius 07. . Fr.

fjgyvezet(’ﬁ
Immowell 2002 Kft.
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