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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizo

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

I.2  Megbizas targya

1025 Budapest, Szépvolgyi at 84/B szam alatti ingatlan nyiltpiaci netté értékének
becslése.

I.3  Szakérté 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 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére allo adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotédokumentéciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékeld piaci Osszehasonlité alapa eljaras
modszerét valasztotta a telek értékének meghatarozasanal.

Az értékelés fordulonapja: 2022. december 05.
Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:
e AL keriiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

o A telek kozmitvesitettségét.
e Azingatlan jogi helyzetét.
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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 hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolé tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban miikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

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

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolydsoljak az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyrdl. Méas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdl nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez¢ tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozoé vizsgédlatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulonaptél 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. keriiletének egyik legszebb részén, a Szépvolgyi
Gt mentén talalhat6. A Szépvolgyi ut forgalmas, zajos tt.

A kornyéken elsésorban kertes, csalddi hazak, tdrsashazak talalhatok. A tertilet
kedvelt a csaladi hazas ingatlant keres6k korében.

A teriilet tomegkozlekedési és infrastruktaralis szempontbdl jonak tekinthets. Az
ingatlant gyalogosan a menetrendszerinti 65, 165-6s busszal lehet legegyszertibben
megkozeliteni. Gépkocsival a forgalmas Bécsi ut - Szépvolgyi Gt vonaldn érhetd el.
Parkolni az ingatlan kozvetlen kozelében csak a kornyezé mellékutcakban
lehetséges.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan (telek) a Szépvolgyi ut 84/B. szam alatt talalhato.

Az ingatlan jelenleg nincs beépitve. Az adott ingatlan teriiletén gépkocsi beéllé
lehet6ség lett kialakitva.

A vizsgalt ingatlan Lk-2/SZ-24-es Gvezetben talalhato, mely hegyvidéki,
kertvérosias, jellemz&en szabadondllé beépitésti lakotertilet, amelynél a legkisebb
tertilet 1000 nm, 0,4-es szinttertileti mutatéval, 15%-0s beépithet6ség, 75%-os
legkisebb zoldfeliilettel. Epiiletmagassag legfeljebb 7,5 méter. Az ingatlanon 2 db.
rendeltetési egység alakithat6 ki. Az ingatlanon megy keresztiil a fels¢ telek gaz,
viz és csatorna vezetékei, valamint a telek kozepén kialakitott lépcsén &t a
gyalogos forgalom. A 1épcsé helye atjarasi szolgalommal védett. A tulajdonos az
ingatlant tobbszor probalta értékesiteni, de nem jart sikerrel, melynek oka lehet a
telek hasznositasdhoz a szolgalom jogosultjainak negativ hozzaallasa.

3.3. A telek mérete

| A vizsgilt teriilet mérete: 1100 m? |

3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 84/B
Helyrajzi szam: 15292/3
Tipusa: Kivett beépitetlen tertilet
Tulajdonos: II. Keriileti Onkormanyzat
Telek 6ssztertilet: 1100 m?
Bejegyzés: Vezeték jog: 9 m? teriiletre, Jogosult: ELMU Hal6zati Kft.

Atjarasi szolgalom: Jogosult 15292/ 4 Hrsz.
Gazvezetési szolgalom: Jogosult 15292 /4 Hrsz.
Vizvezetési szolgalom: Jogosult 15292 /4 Hrsz.
Csatornavezetési szolgalom: Jogosult 15292 /4 Hrsz.
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérté elvégezte a telek piaci Osszehasonlitason alapulé értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiiggé kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A vizsgalt ingatlanok jogi helyzetére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekarat, a kinalati drak
artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (107 060,- Ft/m?), a vizsgalt nett6 alapteriilettel (1100 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értékét.

107 060,- Ft/m?2 * 1100 m2 = 117 766 000,- Ft.

Az ingatlan nett6 ara kerekitve: 117 800 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Szépvolgyi at 84/B szam alatti ingatlan becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2022. december 05.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci nettd értékét

117 800 000,- Ft
azaz
Szaztizenhétmillio-nyolcszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény é&ltal tartalmazott el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlast6l mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznélas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2022. december 05.
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