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1. ELOZMENYEK
1.1 Megbizo

Budapest Févéros I1. Keriileti Onkorményzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1025 Budapest, Kondor utca 5. B épiilet foldszint 1. sz4m alatti lakas megnevezeésti
ingatlan nyiltpiaci brutto forgalmi értékének becslése.

1.3 Szakérté megbizisa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakértS céget a Budapest, 1L Kerileti
Onkorményzat képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERFE

21. Adatszolgaltatas

A megbizo dtadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4llo adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyrél
fotddokumentaciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlitd alapt valamint
GjraelGallitasi koltség elvii eljaras modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulonapija 2016. majus 30.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

o A ll keriiletben kialakult lakasok, hazak értékesitési arszinvonalat,
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

®
¢ Azingatlanok miiszaki allapotat.
Az ingatlan feltjitas, bGvités mértékét, kivitelezés mindsegét.
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2.3. Az értélelés korlatozo feltételei:

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

Az értékelés az Burdpai Uni6 tagallamaiban m{ikodé hivatasos vagyonértékel sk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakértd az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés Kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékeld nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észielheté hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kérd tulajdonos az értékbecsléshez szikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az osszes olyan
feltetelezést, kortilményt, amelyek befolyasoljgk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kdvetkeztetéseket,

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértét a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrol. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késGbb jelentkezé tényezskért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékels nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizas tdrgyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6é  kotelezettségek  vizsgalata, sem az  ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisahoz semmiféle maltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkéank dijazésa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulonaptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZO1

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének kiilss, zoldovezeti részén, Nyék
varosrészben helyezkedik el, az erdé mellett. A teriilet kozlekedési szempontbol
kozepesnek tekinthetS. Tomegkozlekedési eszkozok koziil legkozelebb az 56-os
villamos megalloja, vagy a 11-es busz van (gyalogosan legalabb 20 perc séta),
amely a budai varoskdzpontok felé visz, ahonnan a metrdé mar elérhets.
Gépkocsival a Pasaréti at, vagy a Torokvészi 1it vezet a véaros kiilonbézo pontjai
felé. A Kondor utca keskeny, részben f5ld utca. A telekhez vezetd Madar utca
aszfaltozott megfelels mindségi. Parkoldsra a Madar utcaban van lehet6ség, de az
ingatlan udvaraban is be lehet &llni.

Infrastrukturalis szempontbél a teriilet nem kedvez$ adottsaga. A kisebb
bevasarlasi lehetGségek gyalogosan nehezen elérhetsk. Ezenkiviil a nagyobb
kereskedelmi kozpontok (Stop Shop bevasarlokézpont, Rozsadomb Center),
tomegkozlekedési eszkozokkel illetve gépkocsival kozelithet6k csak meg,

Az ingatlan kérnyezetében elsésorban csaladi hazak talalhatok. A Keselyii
utcaban jellemzéek a nagy telkes, villa jellegii hazak. A Kondor utca masik oldala
mar a Budai Tajvédelmi Korzethez tartozo erd6 és kirdndulohely.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet az 1900-as évek elején épiilt villa egyik része, mely egy 4113 m2-es
telken helyezkedik el. Az ingatlan a Madar utca felé] kozelithet meg gyalogosan
vagy gépjarmivel. Az épiilethez kikdvezett bejaroat vezet. A hagyomanyos
technologidval épiilt épiilet lakasa.

A haznak a vizelvezetési problémak miatt a kiilsG hatérolo falakon vizesedések
lathatéak. A haz fala vakolt, allapota megfelels. Az ingatlanba a gaz kivételével
minden kdzmii bevezetésre keriilt.

A lakas 4 szobabol, fiirdszobabol, elészobabol, konyhabol, kazanbdl, verandabol
és we-bol 4ll. A padiot kélappal boritottdk. A szobak parkettazottak. A falak
festettek. A flitésr6l az utdlagosan beszerelt elekiromos hiito-f(ité rendszer
gondoskodik. A flird6szoba csempézett, we, kad és mosd6 keriilt beépitésre. A
hasznalati melegvizet egy elektromos bojler biztosftja. A falakon nedvesedés
nyomai lathatoak. A konyhai falakon repedések lathatoak. A nyilaszarok fabol
késziiltek, nem hészigeteltek. A beépitett veranda nem hészigetelt, a burkolat tobb
helyen valik el az alapzattol.

A telekingatlan Svezeti besoroldsa L6/ A-11-11, mely 10 %-os beépitést engedélyez,
A mostani beépités hatarértéken beliil van. A szintteriileti mutaté 0,25 m2/m2.
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3.3. Az ingatlan telekkényvi adatai:

Ingatlan cime: 1025 Budapest, Kondor utca 5. B ép. fszt. 1.
Helyrajzi szam: 11696/4/B/1
Tipusa: lakds
Tulajdonos: Budapest Févaros I1. Keriileti Onkorményzat
Telek teriilet: 4113 m?
Eszmei hdnyad: 424/1000
Telekhanyad mérete: 1744 m2
Felépitmény teriilete: 130 m2
Epiilet épitési éve: 1920 kortil
Bejegyzés: nincs

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért$ elvégezte az ingatlan piaci &sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az
értékelés sordn a hasonlé adottsagi és funkcioji ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo kiilénbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat. Mivel az ingatlanon 16v6 épiiletek
miiszaki allapota alacsony szinvonald, a telek beépithetGsége magasabb, mint a
jelenlegi beépitettség, ezért az ingatlan legjobb hasznositdsa a telekingatlan
fejlesztési hasznositdsa. Szakérté az érték megallapitdsnal a telekingatian értékeét
becstilte meg.

A szakeért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

» A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval dsszefiigg6 kockdzata.

e A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgdlt ingatlanok eltéré mfiszaki allapotara és mikrokdrnyezetbeli
ethelyezkedésére.

o Azingatlan fejleszthetdségét, hasznalhatosagat.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas jelenlegi allapot

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (70 820,- Ft/m?), a nettd teriiletével ( 1744 m?) szorozva,
valamint a becsiilt bontasi koltséget ( 6 000 000,- Ft.) kivonva kapjuk a vizsgalt
ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét.

70 820,- Ft/m? * 1744 m? - 6 000 000,- Ft. = 117 510 080,- Ft.
kerekitve

Az ingatlan becsiilt értéke kerekitve 117 500 000,~ Ft.
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4.2. Ertékelés sszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Kondor utca 5. B. épiilet foldszint 1. szam alatti lakds megnevezésii
ingatlan telekhanyad értékének becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a
mellékletben szerepl6 tablazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a
korlatozo feltételekre, a 2016. majus 30.-i fordul6énapra,

Az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
117 500 000,- Ft
azaz
Szaztizenhétmillio otszazezer forint

Osszegben allapitotta meg,
TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudisa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanasitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljék be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kivetkeztetései.

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jév6beni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

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

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

Budapest, 2016. majus 30. Q d{ /Z\

ﬁgyvezetﬁ
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Fotédokumenticio:
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