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1. ELOZMENYEK

1.1 Megbizo

Budapest Févaros 11. Keriileti Onkorményzata

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1025 Budapest, Cseppksé wutca 75. szam alatti kivett beépitetlen teriilet
megnevezési ingatlan ( telek ) nyiltpiaci brutté értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakérté céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormanyzat képviseldje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 dtadta a rendelkezésére allo szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére allo adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2013,
jalius 22.-én.

2.2, FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékels piaci dsszehasonlitéd alapt eljardst, és a
kozvetlen t6késités modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulonapia 2013. jilius 29.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e A Il keriiletben kialakult telkek értékesitési drszinvonalat.

e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetGségét.
o A kornyékbeli telkek kzmiivesitetiségét.
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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 hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolé tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagdllamaiban mikodé hivatasos vagyonértékeldk
szervezete a THGOVA 2003 vagyonértékelési ttmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
keésziilt.

Szakérté az ingatlan nyilvantartds szerinti tertiletét valdsnak fogadta el.

Az értékelés kizérolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékels nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhetd hibakért
felel¢sséget nem vallal.

Az értékelést kérd tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalldak. Az értékelés felsorolja az &sszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolyasoljadk az anyagban szereplo
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tdjékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrol. Mds az ingatlan hasznalatat, illetve a vele vald rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo kor{ilményrél nincs tudomasa.

Az értékeld nem vallal felelésséget olyan késébb jelentkezd tényezdkért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatérozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozoé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodo — kotelezettségek  vizsgélata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivali jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fizédik, tovabba, hogy munkank dfjazasa figgetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4, Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatérozott piaci érték megallapitasara késziilt,

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének hegyvidéki részén helyezkedik el,
kozel a Zoldkert ut Verecke koz kozott a Cseppkd utca mentén. A kozvetlen
kornyezetében csaladi hazak illetve kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. A
teriilet kozlekedési és infrastrukturalis szempontbol atlagosnal gyengébb. A
legktzelebbi tomegkdzlekedési eszkozzel, a 29-es busszal, a Kolosy tér és a Kapy
at Hivosvolgyi at keresztezddése elérhetd. Gépkocsival a Hiivosvolgyi ut - Kapy
at Csatarka at fel6l és a Szépvolgyi at - Csatdrka Gt felél kozelitheté meg a
Belvarosbol. Az aszfaltozott tuton van parkolasi lehetSség. Az ingatlan
kornyezetében épiilt meg a II. kertilet egyik hegyvidéki kereskedelmi kozpontja.

3.2.Ingatlan ismertetése

A telek tiresen &ll. Az attest felé enyhén lejt. Fekvése D-DNY-i. Az érvényben 1évs
ovezeti besorolas alapjan a besoroldsa L6-11-08. Ami 15%-os alapteriileti beépitést
engedélyez, 0,3-as szinttertileti mutatéval és 75 %-os zoldfeliilettel. Az ingatlan
telszinmozgésos, instabil lejtds felszintipus, ,B” jeltd barlangvédelmi zéndban
helyezkedik el a fokozottan védett barlang felszini véddéteriiletén. Az ingatlan
utcajaban az 6sszes kozmi megtalalhaté. Az ingatlanon jelenleg disz- és gazdasagi
novények talalhatoak. A IL keriileti Onkormanyzattél kapott tajékoztatas alapjan
az ingatlan jogilag rendezett, a telekalakitis megtortént, mely az ingatlan
nyilvantartasba bejegyzésre kertilt.

3.3. A telek mérete
| A telek mérete: 859 m2 |

3.4. Az ingatlan telekkdnyvi adatai:

Ingatlan cime: 1025 Budapest, Cseppké utca 75.
Helyrajzi szam: 15816/7
Tipusa: Kivett beépitetlen tertilet
Tulajdonos: I1. keriileti Onkorményzat
Teriilet: 859 m?
Bejegyzés: 15806 hrsz-u ingatlan teriiletébdl 21 m? a teriilethez csatoldsra
keriilt
1025 Budapest, Cseppkd utea 75. Immowell 2002 Kft.



4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakértd elvégezte a telek piaci Osszehasonlitdson alapuld értékelését. Az
értékelés soran a hasonlé adottsagu és funkciéja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemzdiben mutatkozo kitlonbséget vizsgalta, természetesen

figyelembe véve az adds- vételek id6pontjat.

A szakértd a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezokre.

¢ A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval Osszefiiggt kockédzata.

¢ A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

« A vizsgalt ingatlanok eltéré miszaki allapotara és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati drak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (89 820,- Ft/m2 ), a nettd alapteriilettel (859 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt netto piaci értékét.

89 820,- Ft/m?2 * 859 m2 = 77 155 380,- Ft.
kerekitve
77 200 000,- Ft.
4.2. Frtékelés osszefoglalasa
A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkez6, Budapest,
II. Keriilet, Cseppké utca 75. szdm alatti telek becslését a szakértd végrehajtotta.

Az értékelést a mellékletben szereplé tablazatban foglaltak szerint elvégezve,
figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2013. julius 29.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
77 200 000,- Ft
azaz
hetvenhétmillio kettoszazezer forint

tsszegben allapitotta meg,

1025 Budapest, Cseppkd utca 75, Immowell 2002 KFft,




TANUSITVANY

Az értékelé ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hatéaroljak be, és azok az értékbecsld személyes részrehajlast6l mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

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

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

Budapest, 2013. jalius 29.
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