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5.b. számú melléklet


ERTEKELO LAP

1028 Budapest, Rakos koz 14. szam
54212/3 Hrsz.-a

Kivett épiilet, udvar megnevezési ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi értéke:

46 500 000,- Ft.

azaz
Negyvenhatmilli6-otszazezer forint.

Onkormanyzati tulajdonrész netto értéke: 4 584 507,- Ft.

Budapest, 2023. augusztus 07.

Készitette:

Mikoé Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
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

1028 Budapest, Rédkos koz 14. szam alatti 54212/3 Hrsz.-a kivett éptilet, udvar
megnevezésli ingatlan nyiltpiaci nett6 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 all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta 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: 2023. augusztus 07.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e ATl/A Kertiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok kdzmtvesitettségét.
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. Szakért 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 ttmutatéjanak 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 Gsszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolydsoljak az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrdl 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
befolydsolhatjak a meghatdrozott 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.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz 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 1T/ A keriiletének a Hidegkut-Ofalu nevii teriiletén
helyezkedik el, a Hidegkti ut - Gazda utcai keresztez6déshez kozel.

A vizsgédlt ingatlan gépkocsival a Széll Kalméan tér fel6l a Hevosvolgyi -
Hidegkuti at - Vary koz - Rakos koz felSl kozelitheté6 meg a legegyszertibben.
Tomegkozlekedéssel a 61-es villamossal, majd az 57, 64; 64A; 163; 264-es
menetrendszerinti autébusszal érhetd el.

A kornyéken els6sorban kertes, csaladi hizak, tarsashazak talalhatéak. A tertilet
kedvelt a csalddi hazas ingatlant keres6k korében. A vizsgalt ingatlan tertiletéhez
kozel taldlhato a Klebensberg Kuné Miivel6dési Kozpont.

A tertilet tomegkozlekedési és infrastruktarélis szempontbdl jonak tekinthetd.
Parkolni az ingatlan kozvetlen kozelében az utcan, valamint az ingatlan tertiletén,
az udvarban van lehet6ség.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt ingatlan egy nem beépitett telekingatlan. Az ingatlan a Rakos koz fel6l
kozelithet6 meg. Kornyezetében néhany {ires telek illetve a kozelmultban épitett
csaladi hazak talalhatoak.

A telek besoroldsa Lke-2/SZ-12, azaz lakéovezet, ami 20 %-os beépithet6séget
enged meg 0,4-es szintteriileti mutatéval. A megengedett épiiletmagassag
legfeljebb 5 méter. A legkisebb kialakithato telekméret 1000 nm. A vizsgalt telek
Ossztertilete: 568 nm. A vizsgalt telek szabélyos téglalap alakd. Az ingatlanon
kozmitikapcsolat nem taladlhatd, viszont az utcdban minden kozmit kapcsolat
elérhetd.

A telek ftivel ben6tt, nem betiltetett. Utca feloli keritése kiépitett, viszont az egyik
szomszédos telekkel nem alakitottdak ki az elvalaszté keritést. A koztertleti
kapcsolat szilard burkolata kozut.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1028 Budapest, Rakos koz 14. szam
Helyrajzi szam: 54296/3
Tipusa: Kivett épiilet, udvar
Tulajdonos: II. Keriileti Onkorményzat 112/1136;
Berger Ferenc 170/1136;

Nob Martonné 170/1136;

Berger Bernat Gaspar 684/1136;

Telek tertilet: 568 m?2
Bejegyzés: -

1028 Budapest, Rakos koz 14. szam 6 Immowell 2002 Kft.




4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakértd elvégezte a telek piaci Osszehasonlitdson alapuld 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 tényezdkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e Azingatlan hasznosithat6sagéra, beépithetéségére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos telekarat, a kinalati drak
artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgélt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (81 920,- Ft/ m?), a nettd alaptertilettel (568 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt piaci értékét.

81 920,- Ft/ m2* 568 m?2 = 46 530 560,- Ft.
Telek becsiilt nettd ara kerekitve: 46 500 000,- Ft.

Onkormanyzati tulajdonrész értéke: 46 500 000,- * 112/1136 = 4 584 507,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1028
Budapest, Rdkos koz 14. szam alatti 54212/3 Hrsz.-ti ingatlan becslését a szakértd
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korladtozé feltételekre, a 2023. augusztus 07.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
46 500 000,- Ft.
azaz
Negyvenhatmillio-otszazezer forint.

Onkormanyzati tulajdonrész értéke:
4 584 507 ,- Ft.

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 el6feltételek
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  felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2023. augusztus 07.

Ugyvezet6
Immowell 2002 Kft.
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Fotodokumentacio:
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