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ERTEKELO LAP

1021 Budapest, Tarogato at 20. szam alatti
11111/8 Hrsz.-a1

Kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci brutté forgalmi értéke:

159 800 000,- Ft.

azaz
Szazotvenkilencmilliéo-nyolcszazezer forint.

Budapest, 2021. szeptember 16.

Készitette: ,Q }\_ﬂ
Mlko Séandor
ingatlanforgalmi értékel&
Szakértti engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizo

Budapest F6varos II. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

L2  Megbizis targya

1021 Budapest, Tarogat6 at 20. szdm alatti 11111 /8 Hrsz.-ti kivett lak6héz, udvar,
egyéb épiilet megnevezésii ingatlan nyiltpiaci brutté értékének becslése.

I3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakérts céget a Budapest, I1. Keriileti Onkorményzat
képviselje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta melyrsl
fotodokumentéciot készitett.

2.2. Frtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta a telek értékének meghatdrozasanal.

Az értékelés fordulonapja: 2021. szeptember 16.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

A 11/ A keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

Az ingatlanok kdzmiivesitettségeét.
Az ingatlan jogi helyzetét.
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2.3. Az értékelés korlatozo 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 informaciot.

Az értékelés az Europai Uni6 tagallamaiban miikods hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési ttmutatojanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma é4ltalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt

Szakeért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakeért
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, koriilményt, amelyek befolyasoljadk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértGt a jelenlegi jogéallasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valo rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyoz6 koriilményré6l nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felelésséget olyan kés6bb jelentkezé tényezokért, amelyek
befolyéasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek vizsgilata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulonaptdl szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3. AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletében, Kurucles vérosrészben, a Tarogat6
Gton helyezkedik el. A kozvetlen kornyezetében emeletes hazak, kisebb
tarsashazak helyezkednek el. A kozelben talalhat6 az IBS volt épiilete is.

A teriilet kozlekedési, és infrastrukturalis szempontbol megfelels. Az ingatlan a
Széll Kalman tér iranyabdl a 6l-es villamossal és a 956-os busszal elérhets, a
villamosmegall6 az ingatlant6l kb. 400 méterre taldlhat6. Gépkocsival a
Hiivésvolgyi at fel6l minden iranybél jol megkozelithet6. Az aszfaltozott Gton
ingyenes a parkolasi lehet6ség.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan telek + felépitménybdl 4ll. Az ingatlan kozvetleniil
megkozelithetd a Tarogato at fel6li vas kapubejarén at. A szomszédos telkeken
tarsashazi épiiletek talalhat6ak. Az ingatlan a Tarogat6 ut felé lejt.

A 28/2019 (XIL27.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a telek besorolasa Lke-1I/sz-9,
azaz kertvéarosias lakoteriilet, ami 15 %-os beépithet6séget enged meg 0,4-es
szintteriileti mutatéval. A legnagyobb épiiletmagassag 7,5 méter. A vizsgalt telek
Osszteriilete: 1287 nm. Az onkorményzat tajékoztatdsa szerint az ingatlanra
legfeljebb 3 lakas épithets. A vizsgalt téglalap alaprajzu telken két, 1930-ban épiilt
épiilet helyezkedik el. A féépiilet 4 lakasnak ad helyet. A melléképiilet taroloként
hasznositott. A vizsgalt telekre a villany, viz, csatorna kozmiivek bekotésre
kertiltek, a g4z az utcaban van.

A vizsgalt épiilet hagyomanyos épitési technologiaval késziilt, régi, egyszintes
lakohaz. A kiils6 homlokzata vakolt fal, a tet6 palafedésti.

A vizsgélt ingatlanon 1év6 két haz ltaldnos dllapota leromlott.

3.3. A telek mérete

A telek dsszteriilete: 1287 m?
A lakdhaz netté Osszteriilete: . 220 m2

3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1021 Budapest, Tarogato6 at 20. szam
Helyrajzi szam: - 11111/8
Tipusa: - Kivett lak6haz, udvar, egyéb épiilet
Tulajdonos: - ~ Tarsashaz tulajdon
Felépitmény nett6 teriilete: 220+16 m?
Telek teriilet: 1287 m?
Bejegy zés: - - =
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapuld értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozo6 kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjit.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezo6kre.

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval 6sszefiiggs kockazata.

* A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgélt ingatlanok eltér6 kozmfivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e Az ingatlan felépitményének leromlott llapotara val6 tekintettel a fejleszt6i
hasznosit4s megvizsgalasa a telekarak figyelembe vételével.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

Az ingatlan értékének meghatarozasakor mint bontand6 lakéépiilet és fejleszthets
telek keriil meghatarozasra.

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekarat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (137 400,- Ft/m2), a nettd alapteriilettel (1287 m?) szorozva
valamint a bontasi koltséget (17 000 000,- Ft) levonva kapjuk a vizsgélt ingatlan
becsiilt brutté piaci értékét.

137 400,- Ft/m?2 * 1287 m? - 17 000 000,- Ft = 159 833 800,- Ft.

Telek becsiilt brutté ara kerekitve: 159 800 000,- Ft.

4.2. Ertékelés dsszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1021
Budapest, Tarogaté ut 20. szam alatti 11111/8 Hrsz.-t1 ingatlan becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tdblazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a 2021. szeptember 16.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
159 800 000,- Ft.
azaz
Szazotvenkilencmillio-nyolcszazezer forint.

Osszegben 4llapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6zG6dése alapjan az alabbiakat
tanasitja:

Budapest, 2021. szeptember 16.

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4&ltal tartalmazott -el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlast6l mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy felhasznalas
eredményeként johet 1étre.

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

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
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