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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1027 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1026 Budapest, Gardonyi Géza at 66. szdm alatti kivett lakéhaz, udvar, egyéb
éptilet nyiltpiaci nett6 értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyrdl
fotédokumentéciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljarast
valasztotta.

Az értékelés fordulonapja: 2023. szeptember 12.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL Kkertiletben kialakult kivett lakohédz, udvar, egyéb épiilet ok értékesitési
arszinvonalat.

e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
e Az ingatlan egyéb célu hasznosithatésagat.
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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 befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjdnak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4altaldnosan 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 kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mdas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdl nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz = kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megdllapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, 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.

1026 Budapest, Gardonyi Géza tt 66. Immowell 2002 Kft.



3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének hegyvidéki részén helyezkedik el,
kozvetlentil a Kapy ut és Gardonyi Géza ut keresztez6désénél. A kozvetlen
kornyezetében csalddi hazak illetve kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. A
tertilet kozlekedési és infrastrukturdlis szempontbdl atlagos. Az ingatlan a Margit
korat iranyabol tomegkozlekedési eszkozzel elérhets. Gépkocsival a Margit korat
tel6l Bimbo at - Torokvész aut iranyabol kozelithetd meg. Az aszfaltozott Gton van
parkolési lehet6ség. Az ingatlan kornyezetében épiilt meg a II. keriilet egyik
hegyvidéki kereskedelmi kozpontja.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet hagyomanyos épitési technolégiaval késziilt, a mult szdzad 30-as 40-es
éveiben. A 3 szintes haz kiils6 homlokzat vakolt fal, a ldbazata k6vel burkolt. A
haz kiils6 képe leromlott allapotot mutat, a homlokzati burkolat tobb helyen nagy
feltletben hianyos. A lakdsok koziil az emeleti van hasznalatban, de ennek
allapota is feltjitand6. Az utcai oldalon egy {iizlethelyiség miikodik, melynek
allapota megfelel6.

A telek 1000 négyzetméteres, 6vezeti besoroldsa Lke-2/SZ-9, mely épitési dvezet.

97. § (1) Az Lke-2/SZ jeld épitési ovezetek teriilete jellemz&en lakéépiiletek és
intézmények elhelyezésére szolgdlnak, ahol a beépitési méd - a Rendelet
vonatkoz6 szabdlyai szerinti éptilet-elhelyezéssel - szabadonall6.

28/2019. (X1.27.) énkormdnyzati rendelet 2. melléklete”
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93. § (1) Epiilet - ha az épitési 6vezet mdsként nem rendelkezik:

a) lakds, b) szdllds jellegil, c) kereskedelmi, szolgdltato, d) alapintézményi, e) intézményi, igymint

ea) nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, eb) hitéleti, ec) kulturdlis ed) igazgatisi, valamint

ee) eqyéb intézményi, f) irodai, g) a teriilet rendeltetésszerti haszndlatdt nem zavard hatdsu

ga) * vendéglito - az (5) bekezdés figyelembevételével -, gb) sport, gc) ondllo parkolohaz, mélygardzs,

gd) kézmilipari, vagy termék eldallitdsdra szolgalo rendeltetés - ha az legfeljebb 2 parkolo létesitését igényli -,
valamint  ge) a lakossdg napi alapfokii elldtdsit biztosito eqyéb rendeltetés céljdra létesithetd, mely
rendeltetések vagy ondllo rendeltetési egységek - ha az épitési dvezet mdsként nem szabilyoz - egy épiileten
beliil vegyesen is kialakithatok, és az épiilet egészére is vonatkozhatnak.
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(2) A (1) bekezdés szerinti ondllo rendeltetési egység haszndlatihoz, fenntartdsihoz, miikddtetéséhez
sztikséges nem felsorolt rendeltetések is elhelyezhetdk (kiilondsen iroda, raktdr, szocidlis blokk, 61t6z0).
kozfeladatot elldto intézményi rendeltetések kivételével az (1) és (2) bekezdés szerinti egqyéb rendeltetések
dsszesitett szintteriilete nem haladhatja meg az épiilet dltaldnos szintteriiletének felét, kivéve

a) az ,,Al” és ,El1” jelii épitési dvezetekben, b) az egyéb épitési Gvezetek KOu jelii dvezetek menti telkein,
valamint c) a nem lakérendeltetés rendeltetésének meguiltoztatdsa esetén.

(4) Kereskedelmi rendeltetés

a) csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, és

b) telkenként legfeljebb dsszesen a beépithetd telekteriilet 50% -dnak megfeleld, de legfeljebb 500 m2 dltaldnos
szintteriilettel Iétesithetd, kivéve, ha az épitési dvezet mdsként rendelkezik.

(5) Vendéglito rendeltetést - az dltaldnos szintteriiletének tobb mint felében - tartalmazé épiilet csak a KOu
dvezetbe sorolt utak vagy a legaldbb 16 méter széles kozteriilettel hatdros telken létesithetd, meglévd épiilet
rendeltetése is csak ilyen esetben modosithato, kivéve, ha az épitési dvezet a rendeltetést a telken lehetévé
teszi. A rendelkezés nem vonatkozik szdllds jellegii, rekredcids, sport és az alapintézményhez,intézményhez
tartozo vendéglito rendeltetésre.

(6) Az tjépitésti, tobb mint 6 lakdst tartalmazo épiiletben minden lakds utdn egy, legaldbb 2,0 m2-es tdrolot
kell biztositani az épiiletben a lakds rendeltetési eqységen kiviil, 6ndllo vagy kozds helyiségben.

(7) Nem létesithetd

a) * a lakéfunkcidt zavard hatdsii termeld tevékenység vagy jelentds szdllitdsi forgalommal jdro tevékenység
céljdara ondllo rendeltetési eqység, vagy a lakéfunkciot zavard hatdsti - a tdroldst szolgdld vagy eqyéb - nem
zdrt épitmény, b) onadllo rendeltetési eqységként iizemeltetett raktar, vagy raktdarépiilet - kivéve, ha a telken
lévd féépiilet rendeltetését szolgdlja, c) tizemanyagtoltd allomds, autémoso, autdszerviz - sem éndlldan, sem
mds rendeltetésti épiiletben, d) sorgardzs - a legfeljebb hdromegységes sorolt tdmfalgardzs kivételével.

tobb fGépiilet helyezhetd el az aldbbiak betartdsdval:

a) csak egy fOépiilet helyezhetd el, amennyiben a telek mérete nem éri el az eldirt legkisebb telekteriilet-méret
mdsfélszeresét; b) * az elbirt legkisebb telekteriilet kétszeresénél nagyobb telken- eltérd szabdlyozds
hidnydban - a (9) bekezdés betartdsdval szabad csak eqy vagy tobb féépiiletet megualdsitani.

(9) Egy épiilet bruttd beépitett alapteriilete legfeljebb az épitési dvezetben eldirt legkisebb teleknagysdgra
épithetd alapteriilet kétszerese lehet, kivéve

////////

(11) 25 %-nal nagyobb tereplejtés esetén teraszhdz is létesithetd.

(12) Kiszolgalo épiilet kizdrdlag terepszint alatti épitményként alakithato ki, kivéve, ha az épitési Odvezet
mdsként rendelkezik.

(13) * A 42. § (1) bekezdés szerinti melléképitmeények és a 42. § (4) bekezdés szerinti kerti épitmények koziil -
amennyiben nem rendelkezik mdsként az épitési Gvezet részletes elbirdsa - csak az ,,Al” és ,EI” jelii épitési
dvezetekben helyezhetd el:

a) a kerti pavilon, b) a legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel kialakitott, labakon dllo kerti teto.

(14) A telken az eldirt zoldfeliilet teriiletére szamitott 150 m2-ként egy nagy lombkorondt ndveld fa iiltetends.

94. § A 43. § szerinti parkoldsi kotelezettség telken beliili biztositisdinak szabdlyai - ha az épitési
ovezet mdsként nem rendelkezik -:

a) 1j épiilet épitésénél a parkolohelyek kialakitisa aa) elsddlegesen a féépiileten beliil, ab) a telken beliili
ondllo terepszint alatti épitményben, ac) lejtds telek esetében tamfalgardzsban vagy eldkerti timfalgardzsban,
vagy ad) lejtéoldali telken terepszint alatti el6kerti épitményben, emeldszerkezetes kialakitdssal torténhet;
parkoldsi kotelezettségen tiili jarmiivek elhelyezését szolgdlja, vagy ha a Pesthidegkiit-Ofalu és a Kertvdrosias
karakterii - a TKR-ben lehatdrolt - telepiilésképi szempontbdl meghatirozd teriileteken a KOu dvezetbe sorolt
kozteriilet melletti telken a kereskedelmi-, szolgdltato-, vendéglito rendeltetéshez tartozo parkoldsi
kételezettség szerinti jarmiivek elhelyezését szolgdlja;

b) meglévé épiilet esetén a parkoldhelyek kialakitdsa az a) pont szerint torténhet, és ha arra utolag nincs mad,
akkor felszini parkoléban, ha az ba) utélagosan tébbletparkold kialakitdsa céljibol, vagy

bb) a meglévd épiilet bévitése vagy a rendeltetés viltozds miatt elbirt tébbletparkolo céljabol létesiil, és a telek
zoldfeliileti el6irdsa emellett is betarthato.

1026 Budapest, Gardonyi Géza tt 66. Immowell 2002 Kft.



3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1026 Budapest, Gardonyi Géza 1t 66. szam
Helyrajzi szam: 12515/8
Tipusa: kivett lak6hdz, udvar, egyéb épiilet
Tulajdonos: BP. II. Kertilet, Kapy 1t 55. alatti Tarsashéz
Telek tertilet: 1000 m?
Hasznos szinttertilet: 226 m?
Epiilet épitési éve: 1930 koriil
Epitési mod: Hagyomaényos
Megjegyzés: Foldrészlethez tartoznak az Alapité Okirat szerint kozos

tulajdonban all6 épiiletrészek, berendezések és helyiségek.

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemzéiben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen
tfigyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

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

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval osszefliggd kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mszaki &llapotdra és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas

Szakérté az ingatlant a meglévd éptilet miiszaki avuldsa miatt, mint bontandé
éptilet és fejlesztési telek vette figyelembe. A piaci Osszehasonlitdst fejlesztési
telekként végezte el. A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos érat,
a kindlati arak &rtartalékdval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait
tfigyelembe véve szamitott egységarat (278 060,- Ft/m?), a nyilvantartas szerinti
nettd alapteriiletével (1000 m?) szorozva valamint a bontasi koltséget levonva
(24 000 000,- Ft.) kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt nett6 piaci értékét.

278 060,- Ft/m?2 * 1000 m2 - 24 000 000,- Ft. =254 060 000,- Ft.
kerekitve

254 000 000,- Ft.
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4.3. Ertékelés 6sszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1026
Budapest, Gardonyi Géza at 66. szdm alatti kivett lakohdz, udvar, egyéb épiilet
becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tablazatba
foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a 2023.
szeptember 12.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci nettoé értékét
254 000 000,- Ft.
azaz
Kettészazotvennégymillio forint.

Osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat

tanusitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecslé személyes részrehajlastol mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

e Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2023. szeptember 12.
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Fotodokumentacio:
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