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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizé

Budapest F6varos II. Keriileti Onkorményzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

I2  Megbizas targya

1028. Budapest, Varhegy utca 22. szam alatti ingatlan (telek) értékének nyiltpiaci
nett6 értékének becslése.

I3  Szakért6é megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti Onkormanyzat
képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére allo szerz8déseket, adatbazisokat. Az értékel
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejéarta az ingatlant melyr6l
fotodokumentaciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

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

Az értékelés fordulénapja: 2022, januar 12.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e ATI/A Kkeriiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
o Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetéségét.

o A telkek kdzmiivesitettségét.
¢ Az ingatlan beépithet6ségét.
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2.3. Az értékelés korlatozdé feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt

Szakeért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét val6snak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakeért
felel¢sséget nem vallal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informéciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytdllok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér$ tajékoztatta a szakértGt a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6é rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koriilményrsl nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felelGsséget olyan kés6bb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle mdaltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy munkank dijazdsa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikilasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

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

A vizsgélt ingatlan Budapest II/a keriiletének egyik legforgalmasabb utjahoz
kozel, a Hidegkuti ut és Varhegy utca keresztez6désétsl 200 méterre helyezkedik
el. A kornyéken els6sorban kertes, csaladi hazak talalhatok. A teriilet kedvelt a
csaladi hazas ingatlant keres6k és a kisebb tarsashazat épit6 cégek korében is.

A teriilet kozlekedési és infrastruktarélis szempontb6l jonak tekinthets. Az
ingatlant6l 100 méterre talalhat6 az 57-es, 157-es buszok megélléja ahonnan a busz
a véroskozpont felé kozvetleniil szallitfa az utasokat. Gépkocsival a forgalmas
Hidegkuti ut és Htivosvolgyi at vezet a véroskézpont irdnydba. Az ingatlan a
Szabadsag utca kozteriiletéhez tartozik. Parkolni az ingatlan kozvetlen kdzelében
az utcan korlatozott szamban van lehet6ség. Az ingatlan kornyezete rendezett,
kialakult 4llapotot mutat.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan a nyilvantartds szerint a Varhegy utca 22., azonban hasznélata
szerint a Szabadsag utca koztertilete. Pontos elhelyezkedése a Varhegy utca 20. és
Varhegy utca 24. lakéhédzak kozotti kozteriilet, mely a Szabadsag utca Varhegy
utca és Muhar utca kozotti részének a Varhegy utca feloli része. A KVSZ alapjan
ez a teriilet kozat. A vizsgalt ingatlan nem beépithet6. Az ingatlanon kézmiivek,
aszfalt burkolata kozt és gyalogos jarda talalhato.

Az utcaban teljes k6zmt kapcsolat elérhetS. Az utcaburkolat alatt csatorna, viz és
gazvezeték keriilt beépitésre. Az utcdban az elektromos vezetékek oszlopai is
megtalalhat6ak.

3.3. A telek mérete

| A telek osszteriilete: 879 m? |

3.4. Az ingatlan telekkényvi adatai:

Ingatlan cime: 1028 Budapest, Varhegy utca 22. szam.
Helyrajzi szam: 53793
Tipusa: Kivett kozteriilet
Tulajdonos: Magyar Allam 1/1
Vizsgalt teriiletrész: 879 m?
Bejegyzés: -
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
A szakérté elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapul6 értékelését. Az

allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek idépontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sdgéval osszefiiggé kockéazata.
o A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgilt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4,1, Piaci dsszehasonlitas

Az 1. szama mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekarat, a
kinalati arak &rtartalékdval csokkentve, valamint a vizsgélt telek sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (22 720,- Ft/m?), a nett6 alapteriilettel (879
m?2) szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlanrész becsiilt piaci értékét.

22 720,- Ft/m?2 * 879 m2 =19 970 880,- Ft.

Telek becsiilt nettd ara kerekitve: 19 970 000,- Ft.

4.2. Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1028
Budapest, Varhegy utca 22. szam alatti kozteriilet becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ téblazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2022. januar 12.-i fordulonapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
19 970 000,- Ft.
azaz
Tizenkilencmillio-kilencszazhetvenezer forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanusitja:

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

o A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott -eléfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl$ személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

e Javadalmazasom nem figg az értékelt vagyontdrgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy felhasznélas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2022. januér 12.

Ugyvezet(’i
Immowell 2002 Kft.
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Fot6dokumenticio:
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