INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36.

Kivett, beépitetlen tertilet megnevezésii

55104/10 Hrsz.-a
ingatlanrol

Immowell 2002 Kft.




ERTEKELO LAP

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36.
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azaz
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Szakért6i engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

I.2  Megbizas targya

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. szam alatti ingatlan (telek) értékének
nyiltpiaci nett6 értékének becslése.

I3  Szakértd megbizisa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Kertileti Onkorményzat
képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotédokumentaciot készitett.

2.2.  FErtékelés modszere

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

Az értékelés fordulénapja: 2022. szeptember 02.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

o ATI/A kertiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

o A telkek kézmiivesitettségét.
e Az ingatlan beépithet6ségét.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban miikodé hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési utmutatéjdnak moédszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabélyai szerint
készlt

Szakeért6 az ingatlan nyilvéntartés szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

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

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informéacidkat
rendelkezéstinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytdllok. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, korilményt, amelyek Dbefolyasoljdk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

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

Az értékelS nem véllal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezd tényezbkért, amelyek
befolydsolhatjak a meghatdrozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé  kotelezettségek vizsgédlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle maltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabbé, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitdasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II./ A kertiletében taldlhat6. A teriilet Lke-3/SZ-3
hegyvidéki, kertvarosias lakéovezet, zomében csalddi hazakkal a kozvetlen
kornyéken. A belvaros irdnydba a kozlekedés megfelel6. Az utak aszfaltozottak,
megfelel6 minéségliek. Tomegkozlekedési eszkozok koziil a 157-es busz jar a
Honfoglalas utcaban a Hlivosvolgy kozpont fel6l, ahonnan tébb jarat halad a Széll
Kéalmén tér iranydba, ahonnan a metré mar elérhet6. Gépkocsival szintén kénnyen
megkozelitheté a tertilet a Mériaremetei ut, vagy Hidegkati ut fel6l. Parkolni
kozvetlentil az ingatlan el6tt az utcaban lehet. A parkolas nem fizet6s.
Infrastrukturalis szempontbél a bevésérlasi lehetéségek (Rézsakert, Mammut
bevaséarlé kozpont) tomegkozlekedési eszkozzel, vagy autdval érheték el. Az
ingatlan kornyezetében szinvonalas villdk valamint 4j épitésti csaladi hazak és
kisebb tarsashazak talalhatok.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt ingatlan a nyilvantartds szerint a Zerind Vezér utca 36. szam alatti
cimen talalhat6. Az ingatlan egy kb. 121 méter hosszt és kb 16,5 méter széles
ingatlan, mely kozvetlentiil a Zerind Vezér utca mellett huzédik. Az ingatlan nincs
beépitve, de a szomszédos telkek tulajdonosai hasznaljak. Az ingatlanon halad
keresztiil az 55104/11 Hrsz.-u ingatlan feltdir6 utja. A szomszédos ingatlan
hasznal6i a kozmii kapcsolataikat ezen ingatlanon vezették at, ezzel besztikitették
az ingatlanon elhelyezhet6 épiiletek méretét, esetleges helyét. Az ingatlan a
mérete miatt nem megoszthat6. Az utat a haszndldk lekeritették, kapuval lezartak.
Az ingatlan tovabbi része a kozteriilettSl keritéssel nem lett elkeritve. Az
ingatlanon lett kialakitva a Tisza utca egy része is. A 28/2019. (XL27)
onkorméanyzati rendelet alapjan ez a teriilet Lk-3/SZ-3 &vezetbe tartozik, melynél
a legkisebb telekméret 1000 nm, a beépités mértéke a felszinen 15%, szintteriileti
mutatdja 0,4, épiilet magassaga 6,0 méter és a legkisebb zoldfeliilet mértéke 75%.
A vizsgalt ingatlant a felmérési vazrajz alapjan tobb kiilsn hasznalhat6 teriiletre
osztjdk a szomszédos telek tulajdonosai éltal elhasznalt részek. Az utcaban teljes
kozmt kapcsolat elérhet6. Az utcaburkolat alatt csatorna, viz és gazvezeték keriilt
beépitésre. Az utcdban az elektromos vezetékek oszlopai is megtalalhatéak.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: B 1029 Budapest, Zerind Vezér utca. szam.
Helyrajzi szam: B 55104/10 |
Tipusa: ) Kivett, beépitetlen tertilet
 Tulajdonos: Budapest I1. Kerl'ilé_t_i anor@ényzat 1/1
Vizsgalt tertilet: 1971 m?
Bejegyzés: Vezetékjog: 33+34 m? teriletre. Jogosult: Elm Halozati KFt. |
Vezetékjog: 107 m? teriiletre. Jogosult: Elektromos Mtivek Zrt.
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapuld értékelését. Az
értékelés soran a hasonlé adottsaga és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozo kiildnbséget vizsgalta, természetesen
tigyelembe véve az adds- vételek id6pontjat.

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

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sdgéval osszefiiggé kockézata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgélt ingatlanok eltéré kozmitivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

Az 1. szdma mellékletben levezetett, a kornyékre jellemzé fajlagos telekarat, a
kinélati arak artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt telek sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (39 280,- Ft/m?2), a nett6 alapteriilettel (1971
m?) szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlanrész becsiilt piaci értékét.

39 280,- Ft/m?2 * 1971 m? =77 420 880,- Ft.
Telek becsiilt nett6 ara kerekitve: 77 400 000,- Ft.
Fajlagos telekar: 39 269,- Ft/nm.
4.2. Extékelés osszefoglalasa
A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1029
Budapest, Zerind Vezér utca 36. szdm alatti kivett, beépitetlen teriilet becslését a
szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tablazatba foglaltak

szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2022. szeptember 02.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
77 400 000,- Ft.
azaz
Hetvenhétmillio-négyszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z&dése alapjan az alédbbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hatéroljék be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2022. szeptember 02.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
. KET
WELL 2002

1“'*0\ 039 Budapest

Karaceony S5 U ‘.5.-. "
AT T 129875314
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Fot6dokumentacio:
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