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ERTEKELO LAP

1025. Budapest, Kondor utca ,feliilvizsgalat alatt”

11696/1
hrsz. alatti

kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci brutté értéke

155 000 000,- Ft.

azaz

Szazotvenotmillié forint.

Budapest, 2015. februar 10.

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel
Szakért6i engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK
11  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1025. Budapest, Kondor utca alatti kivett beépitetlen teriilet (telek) nyiltpiaci
értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakérts céget a Budapest, II. Keriileti
Onkorményzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2016.
januar 25.-én.

2.2.  Frtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét vélasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2015. februar 10.
Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.
Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

A II keriiletben kialakult telkek értékesitési arszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetGségét.
A kornyékbeli telkek kézmiivesitettségét.

Az ingatlan beépithetdségét.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatasos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valésnak 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 helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljdk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Més az ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadélyozo6 koriilményrsl nincs tudomésa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényezokért, amelyek
befolyasolhatjak 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 megallapitdsahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordul6naptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének kiils6, zoldévezeti részén, Nyék
véarosrészben helyezkedik el, az erd6 mellett. A teriilet kozlekedési szempontbol
kozepesnek tekinthets. Tomegkozlekedési eszkozok koziil legkozelebb az 56-o0s
villamos megéll6ja, vagy a 11-es busz van (gyalogosan legalabb 20 perc séta),
amely a budai véroskozpontok felé visz, ahonnan a metr6 mar elérhets.
Gépkocsival a Pasaréti Gt, vagy a Torokveészi at vezet a véaros kiilonbdz6 pontjai
fele. A Kondor utca keskeny, rossz minéségti f6ld utca. A Keselyl utca
aszfaltozott, de rossz min6ségti és keskeny.

Infrastrukturalis szempontb6l a teriilet nem kedvezé adottsagi. A kisebb
bevésarlasi lehet6ségek gyalogosan nehezen elérhet6k. Ezenkiviil a nagyobb
kereskedelmi kozpontok (Stop Shop bevasarlokozpont, Rézsadomb Center),
tomegkozlekedési eszkozokkel illetve gépkocsival kozelithet6k csak meg.

Az ingatlan kornyezetében elsésorban csaladi héazak talalhatok. A Keselyt
utcéban jellemz6ek a nagy telkes, villa jellegii hazak. A Kondor utca mésik oldala
mar a Budai Tajvédelmi Korzethez tartozo erd6 és kirandul6hely.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgdlt ingatlan a 11696-0os helyrajzi szamt telek megosztasa soran keriil
kialakitasra. A vizsgalt telek saroktelek, a Kondor at és a Kesely( ut hatarolja. A
teriilete nagyrészt fas, bokros. A telek enyhén lejtés. A telek mérete 2 514 m2,
Ovezeti besorolasa: L6/ A - 1II - 11. Megengedett legnagyobb beépithet6ség: 10 %;
legnagyobb épitménymagassag: 6 m; szintteriileti mutat6: 0,25. A teriilet el6tti
Keselyti at a kozelmultban keriilt kiépitésre a csatorna, ezért az érvényben 1év§
szabélyozas alapjan a telekre épitési engedélyt adhatnak. A viz és elektromos
hélézat a telek el6tt az utcdban talélhato, a gaz kapcsolat viszont csak a Keselyfi tt
alsobb részéig keriilt kiépitésre. A Keselyi ut ezen része csak egy gépjarmti
szélességti, ezért a kozlekedés elég koriilményes.

3.3. A telek mérete
| A telek mérete: 2514 m2 |

3.4. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

Ingatlan cime: 1025. Budapest, Kondor utca
Helyrajzi szam: 11696/1
Tipusa: Kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: II. keriileti Onkormanyzat
Teriilet: 2514 m2
Bejegyzés: Egyéb szolgalmi jog:

11686/2,11689, 11691, 11692, 11694 Hrsz részére

1025. Budapest, Kondor utca 6 Immowell 2002 Kft.



4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérté elvégezte a telek piaci Osszehasonlitason alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagn és funkcioja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval dsszefligg6 kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgdlt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotara és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

Az érték megéllapitasdhoz figyelembe kell venni a telken meglévé épiilet bontési
koltségét is.
4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt telek sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (61 680,- Ft/m?), a netté alapteriilettel (2514 m?2) szorozva
kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét.

61 680,- Ft/m?2* 2514 m2 = 155 063 520,- Ft
kerekitve

155 000 000,- Ft.

4.3. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsiagokkal rendelkezs, 1025.
Budapest, Kondor utca alatti telek becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést
a mellékletben szereplé tablazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a
korlatozo feltételekre, a 2016. februar 10.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
155 000 000,- Ft
azaz
Szazoétvenotmillio forint

Osszegben allapitotta meg,

1025. Budapest, Kondor utca 7 Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

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

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott el6feltételek
hatéaroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kbvetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstol vagy eseménytdl, 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), iranyelvei és ajanlasai tortént.

Budapest, 2016. februar 10. (1 }A’\

Ugyvezetd
Immowell 2002 Kft.
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