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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizé

Budapest Févaros 1. Kertileti Onkormanyzat
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

L2  Megbizas targya

1029 Budapest, Zerind Vezér utca alatti ingatlan (telek) értékének nyfltpiaci netts
értékének becslése.

1.3  Szakért§ megbizasa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 4tadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentaciét készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés moédszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapd eljaras
moédszerét valasztotta a telek értékének meghatdrozésanal.

Az értékelés fordul6napja: 2022. szeptember 06.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitds érdekében vizsgalta és elemezte:

o A TI/A kertiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
o Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.

o A telkek kdzmtvesitettségét.
¢ Az ingatlan beépithetSségét.

1029 Budapest, Zerind Vezér utca, 4 Immowell 2002 Kft.



2.3, Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés osszes formai kellékét és
szlikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hianyzo dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolydsold tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Uni¢ tagéllamaiban mitkédé hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési itmutatsjanak moédszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt

Szakértd az ingatlan nyilvéntartés szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizardlag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot

az értékels nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelheté hibakért
felel¢sséget nem véllal.

Az értékelést kérd tulajdonos az értékbecsléshez szitkséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsdtotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallék. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koritlmeényt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrdl és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrél nincs tudomasa.

Az értékeld nem véllal felel6sséget olyan késSbb jelentkezs tényezdkért, amelyek
befolydsolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékels nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgédlatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsoléodd  kotelezettségek  vizsgilata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjitkk, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabb4, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagétol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatéarozott piaci érték megallapitdsara késziilt,

A szakvéleményt més célra felhasznélni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a forduldénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1029 Budapest, Zerind Vezér ulca. Immowell 2002 Kft.



3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1, Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest I1I./ A kertiletében taldlhat6. A teriilet Lke-3/SZ-3
hegyvidéki, kertvarosias lakoovezet, zomében csaldadi hazakkal a kozvetlen
kornyéken. A belvaros irdnyédba a kozlekedés megfelels. Az utak aszfaltozottak,
megfelelé mindségliek. Tomegkozlekedési eszkozok kozil a 157-es busz jar a
Honfoglalas utcaban a Hiivisvolgy kozpont fel6l, ahonnan tobb jarat halad a Széll
Kélmén tér irAnyaba, ahonnan a metré mar elérhett. Géplkocsival szintén kdnnyen
megkozelithetd a teriilet a Mariaremetei at, vagy Hidegkuti at fel6l. Parkolni
kozvetleniil az ingatlan el6tt az utcdban lehet. A parkolas nem fizet6s,

Infrastrukturdlis szempontbdl a bevasarldsi lehet6ségek (Rézsakert, Mammut
bevéasarlé kozpont) tomegkozlekedési eszkozzel, vagy autéval érheték el. Az

ingatlan kornyezetében szinvonalas villdk valamint 6j épitést csaladi hazak és
kisebb tarsashdzak talalhatok.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt ingatlan a nyilvantartds szerint a Zerind Vezér utca 36. szam alatti
cimen taldlhat6. Az ingatlan egy zarvany telek, mely a szomszédos 55104/10
Hrsz-t ingatlanon keresztiil kozelitheté meg. Az ingatlan nincs beépitve, de a
szomszédos telkek tulajdonosai hasznaljak, mint parkolé és a sajat ingatlanjaik
gépkocsival torténé megkozelitése. A szomszédos ingatlant az elmalt idészakban
tgy alakitottdk ki és Ggy épitkeztek, hogy az éptiletek megkdzelitése kizarolag a
Tisza utcdn és ezen az ingatlanon keresztiil torténik. Az ingatlan a Tisza utcai
burkolt feltilet folytatasa. A 28/2019. (X1.27.) snkormanyzati rendelet alapjan ez a
teriilet Lk-3/SZ-3 6vezetbe tartozik, melynél a legkisebb telekméret 1000 nm, a
beépités mértéke a felszinen 15%, szintteriileti mutatéja 0,4, éplilet magassaga 6,0
méter és a legkisebb zoldfeltlet mértéke 75%. A vizsgélt ingatlan egy zarvany
telek, mely nem beépithets, mert nincs kozteriileti kapcsolata. Az utcdban teljes
kézmt kapcesolat elérhets. Az utcaburkolat alatt csatorna, viz és gazvezeték kertilt
beépitésre. Az utcdban az elektromos vezetékek oszlopai is megtaldlhatéak.

3.3. Az ingatlan nyilvantartdsi adatai:

_I_x;t_gii_ﬂa_h cime: 1029 Bu di_a_pest,__Z__e_xj_il'_{g"lm_'\/-ez"ér utca
Heywozan | 505
Ttpusa: o _ Kivett, beépitetlen tertilet |
Tulajdonos: Budapest II. Keriileti Onkorméanyzat 1/1 |
_Yig;;gél_t_ teriilet: ) o o 380 m? 1
| Bejegyzés: N Vey_zgtélgjg__g: 1_rn2_.terule_tre.__]oggsqlt_:_@i Hil6zati Kft.. |
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITY ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte a telek piaci @sszehasonlitdson alapuld értékelését. Az
értékelés sordan a hasonlé adottsdgu és funkceidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idépontjat.

A szakérts a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényezkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosédgéval 6sszefiiggé kockazata.

o A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

s A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli

elhelyezkedésére.

4.1, Piaci osszehasonlitas

Az 1. szam( mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekérat, a
kindlati arak artartalékéaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (25 720,- Ft/m?2), a netté alaptertilettel (380
m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlanrész becstilt piaci értékét.

25 720,- Ft/m? * 380 m? =9 773 600,- Ft.

Telek becstiilt netté ara kerekitve: 9 800 000,- Ft.

4.2. Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1029
Budapest, Zerind Vezér utca alatti kivett, beépitetlen teriilet becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tébldzatba foglaltak szerint

elvégezve, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a 2022. szeptember 06.-
fordul6napra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
9 800 000,- Ft.
azaz
Kilencmillié-nyolcszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.

1029 Budapest, Zerind Vezér utca. 7 Iramowell 2002 Kft,




TANUSITVANY

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

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat  és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4altal tartalmazott -el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsls személyes részrehajlasto] mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov8beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyét képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

Javadalmazasom nem fugg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseménytél, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy felhasznalds
eredményeként johet létre.

Elemzéseim,  véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The Yuropean Group of
Valuers' Associations), iranyelvei és ajénlasai tortént.

Budapest, 2022. szeptember 06.

1029 Budapest, Zerind Vezér utca.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kit,
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Fotédokumentacio;

1029 Budapest, Zerind Vezér ulca, Immowell 2002 Kft.






ojeyae wiebiojuefebu] J0pUES oI

t-oreyipunipps| 021 ST Bepg JUBJWEZS £ 008 £4L 6 (1) oxapa oppou JNSoag uepehuy
18pE OPENBLIIW WAL | 658 LT wnuyxew 7 08¢ Zut 121049} s9ffa L
120E OPRYPHOW WIS | Y6 4T winupw |
0Z. 52 (zlip4JeBeE 4eigD3sADa J2ALE0Y
Aupwalsa 19jso9qNsLT b e wezsoIW JZSREIS J11073 F13LINATGWTTIADIE NMO9Of INTYDTOZS ¥V IXILYI MITIL Y
000 LC 000 L2 000 i2 002 92 00 L2 Naysisa Nejlyals)]
| 558 L2 v0L L2 876 42 €42 92 92y L2 3SILF1ZINLIAQH SYLIINOSVHIZSSY
080 . T 03D ) 00 N - 080 T ||Qﬂ.u B S S - o o o o
qqaua3gzeApaY qqaus1QzoApay qqausjozaApay GqausfIpzIAPaY qqoud[}QZIAD3Y D381 ITLISSANUZONZISO
Y T o §770 0 =0
qGaUB[1QZaAPSY qqaud(}QzaApay qqauapgzaspa)] qqauajjozeApay qQaus[}ozaAPaY 393S01THLIIJIIE MT13L
240 o 920 020 580 510
qqoUBPROTAPSY  qqausgzenpay qgaLa[}ozaspa) qQeudIgZaADIY qqausozaApay SYLAVIVIM ‘DISOLSHLIFZOASITN
P 0os o't T B T oot o o I
qq9zenpa ojuosey ojuosey QUaud[IQZaAPIY ojuosey o = VENLANYG LS VHINI UTFZIANGOH
LIV 9FSLLTLSTAONZON ¥V ST VHNLANULSVHINI ZV 1IZIANHOMOYYIAN ¥V SYLIZVOUNHILET
[fLG86 206 004 102 94 00r 56 988 £0L - ([ZWAL) 12 1By
._ 000005 2LE 000 00€ 87 000 000 06 000 00¥ 56 000 055 68 - Je J[EDLIOY]
|06°0 06’0 06°0 060 06°0 - 0z2/Ug} SOIONDLI0Y
| rejeuny 1ejeury Jejeund Je[euny jejeunyy - esndlj/eAuozsia jeuoplein |
L5¥ 604 £LLTHL v19 ¥8 000 904 62V Sii - Jd e sobejfe
Zri b 944 j2:7 000 | 298 08¢ {zw) 838[049] 3H5/3}
000 000 52} 000 000 L8 000 000 004 000 000 90¢ 000 005 66 o Ay 1ebuioy
0 0 0 0 0 0 basyjoy Iseanyejeyara l/isejuog
000 000 521 000 000 L8 000 000 004 000 000 90} 000 005 66 e G4) 4
MOZIANZL IOYSYOZVE
X819} o8} )siay Jor9} Xo[a) w9
solealiay eon a1 ‘eo3n 1923A PULET
98W3Yy ojeydeyf ajawWwaieiIBN essey| sjawaselIglN ‘1$3dvandg 620t
_..1 43y 1sedepng oy} 1sedepng soy°] ‘1ssdepng 18] ysedepng a3 ‘}sedepng
G - 0jjjuosey p - 0J/jUOSEY ¢ - OJjjuosey Z- O)jjuosey | - olijuocsey _—
| -9Z$S0 -8ZSSQ) -525S0 -92SSQ -92850 opusisxaly 1efjuodiazs SEYUOSBYBZSS)
wwod uapelyt sedo)
I SZ113Z0X93/ OLIINOSYHIZSSQ 10vid —ISTTINILHT NYTL YONI |

‘eapn JazoA pullsz 1S3dvang 620t

AW ( ATIONTIAND 1M 1IN ITIAA NAWYZQ 7

GHGLES 1ZSIH
sefyuodop; saRXPLIT
eAbigy sofexyoyg

90607202






INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36.

Kivett, beépitetlen teriilet megnevezésti

55104 /10 Hrsz.-a
ingatlanroél

Immowell 2002 Kft.



ERTEKELO LAP

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36.
Kivett, beépitetlen tertilet megnevezésti

55104/10 Hrsz.-a

ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci nett6 forgalmi értéke:

77 400 000,- Et.

azZzaz

Hetvenhétmilli6-négyszazezer forint.

Fajlagos telekér: 39 269,- Ft/nm.

Budapest, 2022, szeptember 02.

Készitette:

....................................

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékeld
Szakért6i engedély szam: 3136/2002

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. 2 Tmmowell 2002 Kft.
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1. ELOZMENYEK

L1  Megbizo

Budapest Févéros 1. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

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

I3  Szakérté 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 megbizé 4tadta a rendelkezésére 4116 szerz&déseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotédokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapd eljaras
modszerét valasztotta a telek értékének meghatarozasanal.

Az értékelés fordulénapja: 2022. szeptember 02.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megdllapitds érdekében vizsgdlta és elemezte:

e AII/A keriiletben kialakult telkek értékesitési drszinvonalat.
« Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e A telkek kdzmiivesitettségét.
e Az ingatlan beépithet6ségét.

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. 4 Immawell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értekbecslés nem tartalmazza az értékbecslés osszes formai kellekét és
szlikséges dokumentumdt. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumolk
nem tartalmaznak értéket befolyasolé tényt, adatot vagy egyéb informéaciét.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési utmutatéjdnak modszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4ltalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt

Szakérts az ingatlan nyilvéntartés szerinti tertiletét valdsnak fogadta el

Az értékelés kizdrblag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékeld nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhets hibakeért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezéstinkre bocsétotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételezttik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tdjékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyrdl. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorldsat akadélyozd korilményrél nincs tudomasa.

Az értékel8 nem vallal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezd tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékels nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgdlatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé  kotelezettségek  vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdektink nem ftiz6dik, tovabb4, hogy munkank dijazasa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitdsara készult.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulonaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. 5 Immowell 2002 Kft.



3. AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest 1I./ A kertiletében taldlhaté. A tertilet Lke-3/SZ-3
hegyvidéki, kertvarosias lakésvezet, zomében csalddi héazakkal a kozvetlen
kornyéken. A belvéros irdnyédba a kozlekedés megfelels. Az utak aszfaltozottak,
megfelels mindségliek. Tomegkozlekedési eszkozok kozil a 157-es busz jar a
Honfoglalds utcdban a Hiivésvolgy kozpont felél, ahonnan tobb jarat halad a Széll
Kélmén tér irdnyédba, ahonnan a metré mdr elérhets. Gépkocsival szintén kénnyen
megkozelithet a teriilet a Mariaremetei Gt, vagy Hidegkuati ut felél. Parkolni
kozvetleniil az ingatlan el6tt az utcdban lehet. A parkolas nem fizetds.
Infrastrukturalis szempontbél a bevésdrlasi lehetségek (Rézsakert, Mamumut
bevasarlé kozpont) tomegkozlekedési eszkozzel, vagy autdval érheték el. Az
ingatlan kornyezetében szinvonalas villdk valamint Gj épitésti csaladi hazak és
kisebb tarsashazak talalhatok.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgdlt ingatlan a nyilvantartas szerint a Zerind Vezér utca 36. szam alatti
cimen taldlhaté. Az ingatlan egy kb. 121 méter hosszi és kb 16,5 méter széles
ingatlan, mely kézvetlentil a Zerind Vezér utca mellett hazédik. Az ingatlan nincs
beépitve, de a szomszédos telkek tulajdonosai hasznaljak. Az ingatlanon halad
keresztil az 55104/11 Hrsz.-G ingatlan feltiré Gtja. A szomszédos ingatlan
hasznaléi a kozmii kapcsolataikat ezen ingatlanon vezették &t, ezzel besz{ikitettélk
az ingatlanon elbelyezhet6 épiiletek méretét, esetleges helyét. Az ingatlan a
mérete miatt nem megoszthatd. Az utat a hasznalék 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)
onkormanyzati rendelet alapjan ez a tertilet Lk-3/5Z-3 6vezetbe tartozik, melynél
a legkisebb telekméret 1000 nm, a beépités mértéke a felszinen 15%, szinttertileti
mutatéja 04, épiilet magassaga 6,0 méter és a legkisebb zoldfeliilet mértéke 75%.
A vizsgdlt ingatlant a felmérési vazrajz alapjan tobb kiilon hasznélhaté tertiletre
osztjak a szomszédos telek tulajdonosai 4ltal elhasznalt részek. Az utcdban teljes
kozm kapcesolat elérhets. Az utcaburkolat alatt csatorna, viz és gazvezeték kerilt
beépitésre. Az utcaban az elektromos vezetékek oszlopai is megtalalhatéak.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cfme: | R 1029 Budapest, Zerind Vezér utca. szam.
Helyrajzi szam: | AR ___55104/10 |
:_T-f__F_?_!IUE‘E'li - ~ Kivett, beépitetlen tertilet
Tulajdonos: ~ Budapest II. Keriileti Onkormanyzat 1/1
Vizsgalt teriilet: 1971 m?
' Bejegyzés:_ | Vezetékjog: 33+34 m? teriiletre. Jogosult: Elmt Halézati Kft,

- \i&;_zetékio g 1_07__;112 l:crt.tlct;‘e._Io_g;_osiz} _tE_l t_?](i[l‘ﬂﬂ?(‘.ls ]\f_[_tivek _Zrt._

1029 Budapest, Zerind Vezér utea 36, 6 Immowell 2002 Kft,




4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPTAN

A szakérté elvégezte a telek piaci sszehasonlitdson alapuls értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsaga és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkoz6 killénbséget vizsgalta, természetesen
tigyelembe véve az adés- vételek idGpontjat.

A szakeértd a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.
s A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval 6sszefliggs kockazata.
o A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

° A vizsgélt ingatlanok eltér8 kozmivesitettségére és mikrokérnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1, Piaci 6sszehasonlitas

Az 1. szdmu mellékletben levezetett, a kornyékre jellemzé fajlagos telekarat, a
kindlati 4arak 4rtartalékdval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (39 280,- Ft/m?), a nettd alaptertilettel (1971
m?) szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlanrész becsiilt piaci értékét.

39 280,- Ft/m? * 1971 m? =77 420 880,- Ft.
Telek becsiilt nettd dra kerekitve; 77 400 000,- Ft.
Fajlagos telekar: 39 269,- Ft/nm.

4.2. Ertékelés osszefoglalisa

A szakérti jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkez, 1029
Budapest, Zerind Vezér utca 36. szam alatti kivett, beépitetlen teriilet becslését a
szakért§ végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szereplé téblazatba 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 éllapitotta meg,

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. 7 Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudisa és meggySz6dése alapjan az alabbiakat
tantsitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat  és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott -el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsls személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l 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.
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1029 Budapest, Zerind Vezér ulca 36. Q Immowell 2002 Kft.
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Fotdédokumentacio:

1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. 9 Immowell 2002 Kft.
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Budapest Févaros I1. Keriileti (")nkormz’myzat

Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag
11/2022.

KIVONAT
Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsdganak
2022. szeptember 26-i soros iilésén késziilt jegyz6konyvébol

Napirend 3. pont

Javaslat a Budapest II. keriilet, Zerind vezér utcardl megkozelithetd, belteriileti 55104/10 és
55104/5 helyrajzi szamu ingatlanok értékesitésére

Eléterjeszto:

Gazdasagi Igazgatosag/Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly

Dr. Tobk Gabriella osztalyvezetd

Budapest Foviros I1. Ker. Onkorményzat Gazdasdgi és
Tulajdonosi Bizottsdganak 242/2022.(1X.26.) hatirozata

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzatinak Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga gy
dont, hogy Budapest Févéros I1. Keriileti Onkorményzata 1/1 ardnya kizarélagos tulajdonat
képez6 Budapest II. keriilet, belteriilet 55104/5 hrsz-0, 380 m? alapteriiletd, ,kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésii ingatlant a Bering Studié Kft. 2022. szeptember 15. napjan kelt
értékbecslésében megallapitott 10.200.000,-Ft+0% AFA, azaz brutté 10.200.000,-Ft forgalmi
ért€k alapjén, a jelenlegi hasznalattal terhelt allapotdban, els¢ koérben az 6nkormanyzati
ingatlannal kézvetlentil szomszédos Budapest II. keriilet, belteriilet 55104/11 hrsz-u ingatlan
tulajdonostérsai k6z6tt meghirdetett zartkorii versenytargyaldson értékesiti; a versenytargyalas
indulé arat netté 10.200.000,-Ft+0% AFA Osszegben hatdrozza meg; tovabba tekintettel arra,
hogy a Budapest II. kertilet, belteriilet 55104/11 hrsz-i ingatlan tulajdonostarsai természetes
személyek, ezért a palyazati alapdijat a nett6 indulé ar
5 %-4ban hatarozza meg.
Abban az esetben, amennyiben a jelen hatirozat alapjan kiirt zartkorli versenytargyalas
kozjegyz0 altal felvett jegyzOkdnyvben rogzitve eredményteleniil zarul, akkor a kdzjegyz6i
Jegyzokonyv felvételének napjan jelen hatdrozat minden tovabbi jogeselekmény nélkiil hatalyét
veszti.
A zartkdrii versenytargyaldsra vonatkozo palyazati kiirasban rogzitésre keriil, hogy
- a versenytargyaldsra regisztracidés lapot benyujté palyazok a Budapest II. keriilet,
beltertilet 55104/5 hrsz-0 ingatlannak az ingatlan-nyilvantartisba be nem jegyzett
szolgalommal és egyéb hasznalattal terhelt allapotat teljeskoriien ismerik,
- a versenytargyaldsra regisztracidés lapot benyujté palyazok a versenytargyaldson
ajanlatukat az ingatlan 4llapoténak teljes ismeretében teszik meg; tovabba



- az ingatlan allapotdval kapcsolatban a palyazok sem most, sem a jov6ben a kiiré

Onkorményzattal szemben semmilyen igényt,

kovetelést nem tdmasztanak, ilyen

esetleges kovetelésekrdl elére €s visszavonhatatlanul lemondanak.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag felhatalmazza a Polgarmestert az ingatlan adasvételi

szerz6dés és a kapcsolédé dokumentumok alairaséra.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag a Polgarmester és a Jegyzd Utjan felkéri dr. Took
Gabriella osztalyvezetot, hogy a sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelds: Polgarmester
Hataridé:  2023. marcius 31.

(6 bizottsagi tag van jelen, 6 igen, 0 nem, 0 tart6zkodas)

Budapest, 2022. szeptember 30.

Dr. Szalai Tibor-Jegyzo megbizasabol
(bl
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Dr. Took Gabriella




Budapest Féviros II. Keriileti Onkorményzat

Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag
11/2022.

KIVONAT
Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaginak
2022. szeptember 26-i soros iilésén késziilt jegyzikonyvébol

Napirend 3. pont

Javaslat a Budapest II. keriilet, Zerind vezér utcarél megkozelithetd, belteriileti 55104/10 és
55104/5 helyrajzi szamu ingatlanok értékesitésére

Eldterjeszto:

Gazdasagi Igazgat6sag/Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvéantartasi Osztaly

Dr. Took Gabriella osztalyvezet6

Budapest Févaros I1. Ker. Onkormdnyzat Gazdaségi és
Tulajdonosi Bizottsaganak 243/2022.(1X.26.) hatirozata

Budapest Févaros 1I. Kerilleti Onkorményzatanak Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga
javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzata az 1/1
ardnyu kizarolagos tulajdonat képezé Budapest II. keriilet, belteriilet 55104/10 hrsz-u, 1029
Budapest II. keriilet, Zerind vezér utca ,feliilvizsgalat alatt” cimen nyilvantartott, 1.971 m?
alapteriiletdi, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésli ingatlant a Bering Stadié Kft. 2022.
augusztus 30. napjan kelt értékbecslésében megallapitott netté 83.000.000,-Ft+27% AFA, azaz
brutté 105.410.000,-Ft forgalmi érték alapjén, a jelenlegi hasznélattal terhelt 4llapotiban, elsd
kérben nyilvanos versenytdrgyaldson értékesitse; a versenytargyalas induld &rat nettd
83.000.000,-Ft+27% AFA &sszegben hatérozza meg; tovabba a palyazati alapdijat a nettd
indul6 ar 10 %-aban hatarozza meg.
Abban az esetben, amennyiben a jelen hatérozat alapjan kiirt nyilvanos versenytargyalas
kdzjegyz6 altal felvett jegyzOkdnyvben rdgzitve eredményteleniil zarul, akkor a kozjegyzoi
jegyzokonyv felvételének napjéan jelen hatérozat minden tovabbi jogeselekmény nélkiil hatalyat
veszti.
A nyilvanos versenytargyalasra vonatkoz6 palyazati Kiirdsban rogzitésre keriil, hogy
- a versenytargyaldsra regisztracidés lapot benyujté péalydzok a Budapest II. keriilet,
belteriilet 55104/10 hrsz-G ingatlannak az ingatlan-nyilvéntartasba be nem jegyzett
szolgalommal és egyéb hasznalattal terhelt allapotat teljeskériien ismerik,
- a versenytargyaldsra regisztraciés lapot benyujté palydzok a versenytargyaldson
ajanlatukat az ingatlan allapotanak teljes ismeretében teszik meg; tovabba
- az ingatlan allapotéval kapcsolatban a palydzok sem most, sem a jovdben a kiir6
Onkormanyzattal szemben semmilyen igényt, kovetelést nem tamasztanak, ilyen
esetleges kovetelésekrol elére és visszavonhatatlanul lemondanak.



A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a
Polgarmestert az ingatlan adasvételi szerz6dés és a kapcsolodd dokumentumok alairasara.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsig a Polgarmester és a Jegyzd Gtjan felkéri dr. Took
Gabriella osztdlyvezetdt, hogy a sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelds: Polgérmester
Hatarid6é:  2023. marcius 31.

(6 bizottsigi tag van jelen, 6 igen, 0 nem, 0 tartézkodas)

Budapest, 2022. szeptember 30.

Dr. Szalai Tibor Jegyzb megbizasabol
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Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag
11/2022.

KIVONAT
Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat
Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaganak
2022. szeptember 26-i soros iilésén késziilt jegyz6konyvébol

Napirend 3. pont

Javaslat a Budapest II. keriilet, Zerind vezér utcardl megkozelithetd, belteriileti 55104/10 és
55104/5 helyrajzi szamq ingatlanok értékesitésére

Eléterjeszto:

Gazdasagi Igazgatosig/Vagyonhasznositasi €s Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly

Dr. Took Gabriella osztalyvezetd

Budapest Févaros I1. Ker, 6nk()l*m=inxzat Gazdasagi és
Tulajdonosi Bizottsdginak 244/2022.(1X.26.) hatirozata

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzatanak Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga ugy
dont, hogy amennyiben a Budapest II. keriilet, belteriilet 55104/5 hrsz-u €s 55104/10 hrsz-u
ingatlanok elsé korben torténd versenytargyaldsos értékesitése mindkettd ingatlan esetében
eredményteleniil zarul, akkor killon dontés keretében megvizsgalja a Budapest II. keriilet,
belteriilet 55104/5 hrsz-0 és 55104/10 hrsz- ingatlanok versenytargyaldson torténd egyiittes
értékesitésének lehetdségét.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsdg a Polgarmester és a Jegyz6 utjan felkéri dr. Todk
Gabriella osztalyvezet6t, hogy a sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelos: Polgarmester
Hataridé:  2023. majus 31.

(6 bizottsagi tag van jelen, 6 igen, 0 nem, 0 tartozkodas)

Budapest, 2022. szeptember 30.
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Dr. Tﬁék/f?ahriclla
osztalyvezetd






