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ERTEKELO LAP

1025 Budapest, Vorostorony lejté 7.

11820/7 Hrsz.-t

Kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan
onkormanyzati tulajdona része

netto értéke:

99 800 000,- Forint azaz
Kilencvenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

Budapest, 2022. november 14.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékeld
Szakért6i engedély szam: 3136,/2002
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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizo

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

I.2  Megbizas targya

1025 Budapest, Vorostorony lejté 7. szam alatti ingatlan dnkorményzati tulajdona
rész értékének becslése.

I.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest Févaros II. Kertileti
Onkormanyzat képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 informaciokat. Az értékels attekintette a
rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrol
fotédokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

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

Az értékelés fordulonapja: 2022. november 14.
Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL kertiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.

e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

o A telek kozmitvesitettségét.

e Azingatlan jogi helyzetét, hasznosithat6sagat.

e Azingatlanon 1év{ esetleges épitmények potlasi koltségét.

e Azingatlan tulajdonjoga elvonasaért jar6 kartalanitas szabalyait.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
szitkséges dokumentumat. Szakértd feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 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 &ltaldnosan 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 hibakért
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 szakért6t a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyrol. Mdas az ingatlan hasznédlatat, 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 értékelé 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 megallapitasdhoz 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 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. kertiletének hegyvidéki részén helyezkedik el,
kozel a Kapy at Vorostorony utca keresztez6déséhez. A vizsgalt telek a Torokvész
ut és Vorostorony lejté kozotti tertileten talalhatd. A kozvetlen kornyezetében
csaladi hazak illetve kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. A tertilet
kozlekedési és infrastrukturdlis szempontbdl atlagos. Az ingatlan a Margit krt.
iranyabol tomegkozlekedési eszkozzel elérhet6. Gépkocsival a Margit krt. fel6l
Bimbo at - Torokvész ut - Vorostorony lejté irdnyabol kozelithet6 meg. Az
aszfaltozott Gton van parkolési lehet6ség, a parkolds nem fizetés. Az ingatlan
kornyezetében épiilt meg a Il. kertilet egyik hegyvidéki kereskedelmi kozpontja.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan a nyilvantartas szerint a Vorostorony lejté 7. szam alatti kivett
beépitetlen teriilet. Az ingatlan tertiilete erésen lejtés a Vorostorony lejtd felé. Az
ingatlan egy nyeles telek, mely nem lett beépitve. Koriilotte minden telek mar
beépitett. A Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
28/2019. (XI. 27.) onkormanyzati rendelete Budapest F6évaros II. keriiletének
Epitési Szabalyzatardl alapjén a tertilet Lke-2/SZ-9 ovezetbe tartozik, melynél a
beépitési legnagyobb mértéke 15% és a szintteriileti mutatéja 0,4. A legnagyobb
éptiletmagassag 7,5 méter. A telken jelenleg egy teraszosan kialakitott tertileten
gyep és gylimolcsfak taldlhatéak. A telek drotfonatos keritéssel van elkeritve a
szomszédoktol. A telek koztertileti kapcsolata a Vorostorony lejtével egy tamfallal
le van zarva. A nyél részen a 11820/8 Hrsz.-ti ingatlanra épiilt épiilet atlog és
foglalja a nyél egy részét. A vizsgalt ingatlan jelenleg osztatlan kozos tulajdonban
van.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025 Budapest, Vorostorony lejté 7.
Helyrajzi szam: 11820/7
Tipusa: Kivett beépitetlen tertilet
Tulajdonos: Kurucz Istvan Andréas 1044/7602,

Kurucz Maria 1044/7602,

II. Kertileti C)nkorményzat 3840/7602,
Dr Boglutz Istvan 837/7602,

Koloszar Dénes Mihdly 837/7602,

Telek Ossztertilet: 1267 m?
Vizsgalt tertilet: 640 m?
Bejegyzés: nincs
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az

allapot szerinti, jogi jellemzdiben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen

figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

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

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagéaval osszeftiggd kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A vizsgalt ingatlanok jogi helyzetére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas telek ingatlan

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos ingatlandrat, a kinalati
arak artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (155 940,- Ft/ m?), a vizsgalt ingatlan
alaptertiletével (1267 m?) és az onkormdanyzati tulajdoni hanyaddal (3840/7602)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

155 940,- Ft/ m?2 * 1267 m2 * (3840/7602) = 99 801 600,- Ft.

Vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 ara kerekitve: 99 800 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1025.
Budapest, Vorostorony lejt6 7. szam alatti onkorményzati tulajdont rész értékének
becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tdblazatba
foglaltak szerint elvégezve, illetve a fentiekben bemutatottak alapjan szamitva,
figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2022. november 14.-i fordulénapra,

az onkormanyzati tulajdonrész netto értékeét
99 800 000,- Ft.
azaz
Kilencvenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa 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 altal tartalmazott eldfeltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
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  felhaszndlas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2022. november 14.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
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Fotodokumentacio:
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