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1. ELOZMENYEK

I1  Megbizé

Budapest Févaros I1. Kertileti Onkorményzat
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

12  Megbizas targya

1028. Budapest, Urbéres utca alatti telek nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakértd megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Kertleti
Onkormanyzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgaltatas
A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékeld

attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr&l
fotédokumentéciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

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

Az értékelés fordulénapja 2023. februdr 02.

Frtékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AII/A Kkeriiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
¢ Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

o A telkek kdzmiivesitettségét
e A telek egyéb célt hasznosithatésagét.
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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 hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasold tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban m(ikédé hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabdlyai szerint
késziilt

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizardlag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelheté hibakért
felel¢sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznédlatat, illetve a vele val6é rendelkezési jog
gyakorlasat akadélyozé koriilményrdl nincs tudomaésa.

Az értékels nem vallal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabba, hogy munkénk dijazasa fiiggetlen
a megdallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megéallapitasara késziilt.

A szakvéleményt més 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 kertiletének egyik legszebb részén, a Hidegkit-
Ofalu nevii terilleten helyezkedik el. A kornyéken elsésorban kertes, csaladi
hazak, tarsashdzak talalhatok. A tertilet kedvelt a csalddi hézas ingatlant keres6k
korében. A teriilet tomegkozlekedési és infrastruktardlis szempontbél kézepes
alattinak tekinthet6. Az ingatlant6l nem messze taldlhat6é az 54-es, és a 164-es
busz, amely a Hlivosvolgyi végallomasra visz, ahonnan busz és villamos jar a
varoskozpont felé. Gépkocsival a forgalmas Hiivosvolgyi at - Szildgyi Erzsébet
fasor vezet a varoskozpont irdnyaba. Parkolni az ingatlan kozvetlen kozelében az
utcan van lehet6ség. A telken beliil kocsibeallasi lehet&ség nincs kialakitva.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt telket az aszfaltozott Urbéres utcarél nem lehet megkozeliteni, csak a
szomszédos 54429/3 hrsz.-u telken keresztiil. A telek az utcétél enyhén lefelé lejt.
A telken kozmiivet a szemrevételezés sordn a szakérté nem talalt. A kozmtvek
kialakitdsa a szomszédos telken keresztiil megoldhaté. Az ingatlan tulajdoni lap
szerinti alaptertilete 506 m2. Szakért6 az érték megallapitasanal ebbél az adatbol
indult ki. A telek beépités céljara torténé hasznositdsa onmagaban nem lehetséges,
csak ha a kozatkapcsolat megoldasra kerillne. A szakért§ az érték
megéllapitdsdndl figyelembe vette, hogy a telek nem beépithet§ a vizsgalat
id6pontjdban.

A telek besoroldsa Lke-2/0-4, ami 20 %-os beépithet6séget enged meg 0,4-es
szinttertileti mutatéval. Kialakithat6 legkisebb telekméret 1000 nm.

Az ingatlan kozteriileti kapcsolat hidnya miatt a szomszédos ingatlannal torténg
osszevondsa célszeri. Az ingatlan patak feloli részén egy 10 méter széles
z6ldovezeti védelem taldlhato, erre a részre épiilet nem épithets.

3.3. A telek mérete

| A telek mérete: 506 m? |

3.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1028. Budapest, Urbéres utca
Helyrajzi szam: 54429/4
Tipusa: Kivett, beépitetlen teriilet
Tulajdonos: IL. ker. Onkormanyzata 1/1 rész
Telek tertilet: 506 m?
Bejegyzés: Egyéb szolgalmi jog illeti az 54429/3 Hrsz. ingatlanra.
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4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapuld értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényezékre.

e A felhaszndlt piaci és egyéb adatok megbizhat6sdgaval osszefiigg6 kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

o A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci dsszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekarat, a kinalati drak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (49 020,- Ft/m?), a nett6 alaptertilettel ( 506 m? ) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt nett6 piaci értékét.

49 020,- Ft/m?2 * 506 m? = 24 804 120,- Ft
Telek becstilt nett6 ara kerekitve: 24 800 000,- Ft.
4.2, Ertékelés osszefoglalasa
A szakértSi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1028
Budapest, Urbéres utca alatti telek becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést

a mellékletben szerepl6 tébldzatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a
korlatozé feltételekre, a 2023. februdr 02.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt netté nyiltpiaci értékét
24 800 000,- Ft
azaz
Huszonnégymillié-nyolcszazezer forint

Osszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudésa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megéallapitasok, 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 részrehajldst6l mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2023. februar 02.

Ugyvezetd
Immowell 2002 Kft.
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