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1. ELOZMENYEK
1.1 Megbizo

Budapest Fovaros IL Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1029 Budapest, Koztarsasdg utca alatti kivett sajat haszndlata at megnevezési
ingatlan nyiltpiaci bruttd értékének becslése.

1.3 Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakérts céget a Budapest, II. Keritleti Onkormanyzat
képviselSje kérte fel a targyi ingatlan telekteriiletének értékelésére,

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21.  Adatszolgaltatas

A megbizé atadta a rendelkezésére allo szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2013,
majus 9.-én.

2.2.  Frtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékeld piaci dsszehasonlito alapa eljarast, és a
kovzvetlen t6késités modszerét valasztotta,

Az értékelés forduldnapja: 2013. majus 27.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL keriiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.
* Az ingatlanok miiszaki allapotat.

o Az ingatlan kézmitvesitettséget.
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2.3. Az értékelés korlatozd feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés 6sszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérté feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolo tényt, adatot vagy egyéb informaciét,

Az értékelés az Eurépai Unié tagéllamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEHGOVA 2003 vagyonértékelési dtmutatojanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért§ az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékels nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhets hibakért

feleldsséget nem vallal,

Az értékelést kér6é tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacickat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem elenériztik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalléak. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljgk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kivetkeztetéseket.

Az értékelést kér$ tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrdl és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valo rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo koritlményrél nines tudomasa.

Az értékel6 nem villal feleldsséget olyan késSbb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, nem képezte a megbizés targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédd  kotelezettségek  vizsgalata, sem az  ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjitk, hogy az ingatlan értékének megallapitasihoz semmiféle mulibeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazdsa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet,
Az értékelés érvényességi ideje a fordulomaptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben régzitett feltételek figyelembevételével,
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3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest 1. keriiletében, Budaliget teriiletén talalhats. A
tertilet z6ldovezeti, zomében csaladi hazakkal, telekkel, kertekkel a kérnyéken. Az
utak zomében aszfaltozottak. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil a Hiivosvolgyi
végallomasrol, 257, 264-es menetrend szerinti autébusszal, valamint gyalogosan
érhetd el az adott ingatlan. Gépkocsival a Hidegkuti, valamint a Mariaremetei
utrol kozelithet6 meg. Parkolni kézvetleniil a Bolény utcdban, illetve a
Koztarsasig utcaban ingyenesen lehet.

Infrastrukturalis szempontbol a bevasarlasi lehetéségek nem a legkedvezdbbek,
kiskereskedelmi egységek allnak rendelkezésre.

3.2.Ingatlan ismertetése
A vizsgalt ingatlan a Koztarsasag utca és a Bolény utca metszéspontjanal talalhato
sajat kiépitésii ttszakasz.

A vizsgalt ingatlan alapteriilete: 99 nm.
A vizsgalt ingatlan (kivett Gt) jelenleg aszfaltozva nincs, murva boritja. Az utcaban

villany, csatorna, gaz kdzmiivek talalhatéak.

Az ingatlan kornyezetében tarsashazak talalhatéak.

A vizsgalt ingatlan csak atként hasznosithaté az 6vezeti besorolas szerint.

3.4. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

Ingatlan cime: 1029 Budapest, Kéztarsasag utca
Helyrajzi szam: 59030/2
Tipusa: Kivett sajat hasznalata at
Tulajdonos: Fathi-Hoshginabi Adilya1/1
Osszteriilet: 99 m?
Széljegy: Az 59030 Hrsz-1i ingatlan megosztva az 59030/1 Hrsz-i és a
59030/ 2 Hrsz-4 ingatlanokra a T-81255 sz-1 valtozasi

véazrajz alapjan.
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakértt elvégezte az ingatlan piaci sszehasonlitason alapuld értékelését, Az

értékelés soran a hasonl6 adottsagu és funkci6jd ingatlanok elhelyezkedési, fizikai

allapot szerinti, jogi jellemzéiben mutatkozo kiillénbséget vizsgalta, természetesen

figyelembe véve az adas- vételek idGpontjat.

A szakeérté a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

» A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval dsszefiiggd kockazata.

« A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

* A vizsgalt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotira és mikrokérnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitis

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatosségait figyelembe
véve szamitott egységarat (9 960,- Ft/m2), az 6nkormanyzati netté alapteriilette]
(99 m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan telekteriiletének becsiilt brutté piaci

értékét. :
9 960, Ft /m2* 99 m2 = 986 040,- Ft.,

kerekitve: 1000 000 ,- Ft.

4.2, Frtékelés ssszefoglalasa

A szakeért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1029
Budapest, Koztarsasag utca alatti kivett sajat hasznalata Gt becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tablazatokba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2013. majus 27.-i fordulénapra,

az ingatlan telekteriiletének beesiilt brutto nyiltpiaci értékét
(amely a mindenkori jogszabély szerinti AFA-t tartalmazza)

1 000 000,~ Kt azaz
Egymillié forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tantsitja:

Budapest, 2013. méjus 27.

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kivetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim,  véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 (The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlésai tortént.

QQ ............ :. trrenaen : ..........
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Fotodokumentacié:
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