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INGATLAN ERTEKELES

Telek T

Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.

Szakértd(k) neve: Somkuti Marton

A vizsgalat idépontja (helyszini szemle ideje): 2022.03.29

Az értékelés datuma: 2022.03.29

A megbizas hivatkozasi szama: -

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: P1acy1 erj[e'k rynerghataroz%sa d(’)n'tes elbkészitéshez (telek
elméleti értékének megallapitasa)

elso ertékeles aktualizalas X egyéb:

Uzletfél: BFVK Zrt.

Osszefoglalo tabla

Az mgatlap tulajdoni lap szerinti Kivett iizlethaz, udvar

megnevezése

Az értékelt ingatlanrész természetbeli
funkcioja:

Uzletsor

Az ingatlan természetbeni cime

1181 Budapest, Kondor Béla stny. / Barta Lajos u. sarok

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime

1180 Budapest, belteriilet, "cimképzés alatt”

Helyrajzi szdma

151126/56

Tulajdoni lap szerinti telek tertilet

3000 m?

Forgalmi érték - telek elméleti értéke

Piaci dsszehasonlitd megkozelités szerint

229 800 000 Ft + afa

Egyeztetett ( végsé ) piaci érték :

229 800 000 Ft + afa
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Az értékelés elektronikus példanyban késziilt, érvényességi ideje: 180 nap.
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

3/7

Az ingatlan cime:

1181 Budapest, Kondor Béla stny. / Barta Lajos u. sarok

Helyrajzi szama:

151126/56

Tulajdoni lap szerint teriilet (mz):

3000

Bejegyzett tulajdonos(ok):

BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA

Tulajdoni hanyaduk:

1/1

Esetleges sz¢ljegyek tartalma:

nincs

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Vezetékjog 48 és 40 m2 teriiletre.

Bérlo:

iizlethelyiségek vélhetdleg béreltek

Bérleti szerzodés idbtartama, lejérata:

N/A

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

lako, iizleti ingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budapest, Havannatelep, Kondor Béla sétany

Megkozelithetdsége:

szilard burkolati uton

Meglévé kozmiivek:

viz, villany, csatorna, gaz

Hasznositas jelenlegi formaja:

Kereskedelmi, intézmény

Legcélszerlibb hasznositas:

Kereskedelmi, intézmény

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

Ingatlan altalanos adatai

1181 Kondor Bela stny 151126 _56 telek fv2022 220406
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Rovid, szoveges ismerteto

Budapest XVIII. keriilete 1950. januar 1-jén alakult két f6 részb6l, Pestszentlérincb6l (németiil Sankt Lorenz) és
Pestszentimrébdl (németiil Sankt Emmerick). A keriilet allandé lakosainak szama 95 257 f6 (2001), népsiirtisége 2467,2
fo/km? (2001), a két keriiletrész kozti lakossdg aranya: Pestszentlérinc 79%, Pestszentimre 21%. A keriilet f6leg
lakofunkcioji peremkeriilet, nagyrészt laza csaladihazas beépitéssel, tobb strlin beépitett lakoteleppel és néhany ipari
létesitménnyel. A keriilet teriiletén talalhato a Liszt Ferenc repiildtér, a fovaros nemzetkozi repiilétere, valamint az Orszagos
Meteorologiai Szolgalat Kozponti Elbrejelzbje és a Kozponti Légkorfizikai Intézet is. A XVIII. keriilet legnagyobb
kiterjedése észak-déli és kelet-nyugati irdnyban egyarant 8—8 kilométer, teriilete 38,61 km?. Targyi ingatlan a keriilet DNy-i
részén, a Havanna lakotelepen, a Barta Lajos utcarol nyilo Kondor Béla sétany és Csontvary Kosztka Tivadar utcak kozotti
részen talalhato. Tomegkozlekedési kapcsolatot az autobusz jelenti. Kornyezetében telepszerli tizemeletes panelhazak,
kozotte kereskedelmi egységek, oktatasi- és kulturalis intézmények, templom, ill. kézpark van. Infrastruktaralis ellatottsaga
megfelelé: az alapellatast biztositd intézmények és szolgaltatok helyben elérhet6ek. Budapest Févaros XVIII. keriilet
Pestszentldrinc-Pestszentimre Onkorményzata Képviselé-testiilete a 2022. marcius 3-an tartott Képvisel$-testiileti iilésén
megalkotta a Budapest XVIII. keriiletének Keriileti Epitési Szabalyzatarél sz616 5/2022. (111.9.) szamu énkormanyzati
rendeletét (KESZ). A KESZ a kihirdetését koveté 30. napon, azaz aprilis 8-4n 1ép hatalyba. Az értékelés soran az uj KESZ
adatait vettiik figyelembe. Ezek alapjan az ingatlan a Vi-3/KER épitési 6vezetbe tartozik. Az Gvezetre vonatkozo részletes
leiras a szakvélemény mellékletét képezi. Az értékelés soran, megbizo kérésére, egy elméleti allapotbél indultunk ki, és
kizarolag a telek értékét vizsgaltuk. A helyi épitési szabalyzatban az adott ovezetre megjelolt beépithetdségi
paraméterek fiiggvényében a telek Kkeriilt értékelésre ugy, hogy a meglévg felépitmény korlitozo hatisa
figyelembevételre keriilt. Utobbi hatist az un. "beépitettség" soron vettiikk figyelembe, a korrekcié mértékének
meghatirozasa soran vizsgaltuk, milyen o6sszegb6l lenne elbonthaté a meglévo épiilet, igy téve az ovezeti
paraméterek mentén fejlesztésre alkalmassa a telket. A telek beépithet6sége 50%, max. épitménymagassag 10m,
szintteriileti mutat6é vonatkozo értéke 1,5 m2/m2 (altalanos). Lako funkcidé nem engedélyezett.
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Telek piaci 6sszehasonlito értékelése
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lesgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan I11.
ingatlan
1181 Budapest, Budapest XIX. Budapest XX. Budapest XIX.
Elhelyezkedés, fekvés Kondor Béla stny. / Kispest. it
Barta Lajos u. sarok pest, Attila u. 38. Kossuth tér

mentén

Vi-2-XIX-10 6vezet

Vt-H-XIX/2 &vezet

Vi-3/KER 6vezet | 60% beépithetdség, [ Vi-2/L-Z4 dvezet | 75% beépithetdség,
Leirds 50% beépithet6ség, | sz.t. 3,0m2/m2, | 45% beépithetdség, | sz.t. 3,0m2/m2,
sz.t. 1,5m2/m2, ép.mag. 15m. sz.t. 2,0m2/m2, ép.mag. 25m.
ép.mag. 10m Hasonlo bontand6 ép.mag. 15m Kisebb bonatndo
épiilettel. épiilettel.
Kozmiivesitettség sz11ardﬁl:(1)lrrlkolatu 0sszkozmiives 0sszkozmiives 0sszkozmiives
Méret (m°) 3000 1880 2162 2 600
Ar/ Kinalati ar (Ft) 250 000 000 273 700 000 380 000 000
Fajlagos érték (Ft/mz) 132 979 126 596 146 154
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/mz) 119 681 113 936 131538
Adatforras idépontja 2022.03 hirdetés 2022.03 hirdetés 2022.03 hirdetés
A telekérték korrekcioja
_Vmgalt Ingatlan 1. Ingatlan 11. Ingatlan I11.
ingatlan
Méret -10% -10% -5%
Beépithetdség -20% -10% -25%
Beépitettség* -10,0% -10,0% -10,0%
Bontasi koltségek 10% 5%
Fekvés 3 oldalrol 5% 5% 5%
kozteriilettel hataros
Elhelyezkedés -10% -5% -15%
MegkozelithetOség
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktara
Esztétikai benyomas
Kornyezeti szennyezettség
Meglévo kozmiivek
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatosagi eldirasok
Hasznosithatosag
Osszes médositas** -35% -30% -45%
Moédositott alapar 76 631 77793 79 755 72 346
Stulyozas 33% 33% 34%
Sulyozott alapar 76 588
A telekérték megallapitas
TE= [ 3000 m? x 76 588 [Ft/m? = | 229765471 Ft
Osszesen: | 229800000 Ft

*becslltik a meglévé felépitmény elbontasanak koltségét (cca. 1020m2 x 40e Ft/m2)

**a vizsgalt ingatlanhoz nagyban hasonlité adatok nem alltak rendelkezésre, ezért az 6sszehasonlitashoz
felhasznalt ingatlanok tagabb kiterjesztése és az atlagnal magasabb korrekcidk alkalmazasa valt sziikségessé

Telekértékelés

1181 Kondor Bela stny 151126 56 telek fv2022 220406
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Egyeztetett végsé piaci érték meghatarozasa

Az értékelendd ingatlan forgalmi értékét leginkabb a piaci 6sszehasonlito megkozelitéssel lehet kifejezni.

Sulyozas
Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan 100% 229 800 000 Ft + afa

Az ingatlan egyeztetett piaci értéke 229 800 000 Ft + afa

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

1. Az értékelés soran, meghizé kérésére, egy elméleti allapotbél indultunk ki, és kizarolag a telek értékét vizsgaltuk. A helyi épitési
szabalyzatban az adott vezetre megjelolt beépithetoségi paraméterek fiiggvényében a telek keriilt értékelésre ugy, hogy a meglévé
felépitmény korlatozo hatasa figyelembevételre keriilt.

2. A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez.

3. A rendelkezésre allo tulajdoni lap nem hiteles, az értékelésben megallapitottak azon a feltételezésen alapulnak, hogy az adatok az ingatlan-
nyilvantartasi adatokkal megegyeznek.

4. A megallapitott érték nettd, AFA nélkiili érték. Az AFA-tartalom a torvényi el6irasoknak megfelelden. Az értékeld az tigyfél adé-alanyisagat
nem vizsgalta.

Piaci és HB érték 1181 Kondor Bela stny 151126_56 telek fv2022 220406




ZARADEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért -bontds, gazdasagi-erkolcesi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansdg, funkciotol eltérd hasznalat,
allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az ¢értékeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhatod
alapadatok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént,
a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok,
mint tudomasunk szerint helytalldak keriiltek felhasznalasra teljes kort ellendrzés nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elGzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- €s igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmendéen az értékelé nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozottsagarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért felelésséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, sem pedig olyan eseménytél,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet
1étre.

Zaradék 717
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FOTOK

Uzlethaz Telek

Telek Telek és iizlethaz

Uzlethaz
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Xl Fejezet
Vegyes teriiletek: intézményi teriilet

31. Intézményi teriiletek dltaldnos eldirdsai (Vi)

40. § (1) Amennyiben az egyes épitési dvezetek elbirasai masképp nem rendelkeznek, az intézményi teriileteken
az alabbi rendeltetések helyezhetdk el:

a) igazgatasi,

b) nevelési, oktatasi,

c) szocialis és egészséglipyi,

d) hitéleti,

e) kereskedelmi és szolgéltato,

f) szdlldshely-szolgaltato,

g) nem zavaro hatdsu egyéb gazdasagi tevékenység,
h) kulturalis, kézosségi szérakoztato,
i) iroda,

j) parkolohaz,

k) sport,

1) lako.

(2) Az épitési Gvezetek terlletén —amennyiben az dvezeti elGirdsok masképp nem rendelkeznek —
a) nagykereskedelmi, valamint énallé ipari, raktarozasi épilet,
b) &nallé ipari, nagykereskedelmi funkcioju rendeltetési egységet tartalmazé egyéb rendeltetés épiilet,
c) nem a f6 rendeltetést vagy az 6ndllo rendeltetési egységet szolgalo raktdrozasi helyiség,
d) Uzemanyagtoltd allomas
nem létesithetd, meglévd épillet rendeltetését ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

(3) Az dvezetek teriiletén — amennyiben az dvezeti eldirasok masképp nem rendelkeznek — melléképitmények
kozul

a) kézmi - becsatlakozasi mitargy,
b) kézm(ipotlé mitargyak kozil ciszterna, csapadékviz tartaly,
c) hulladéktartaly - tarolg,
d) kerti épitmény, valamint
e) zdszlotartd oszlop
helyezhetd el.

(4) Az épitési vezetek teriiletén — amennyiben az dvezeti eldirds masképpen nem rendelkezik — 2000 m?-nél
nagyobb kiskereskedelmi céld dltaldanos szintterileti mutatd érték(i (szma) épiilet nem létesithetd.

(5) Az bvezetekben — amennyiben az dvezeti el6irdasok masképp nem rendelkeznek — legfeljebb az altaldnos
szinttertleti mutato érték (szma)

a) 1000 m*t meg nem haladé méretd telek esetében minden teljes 150 m? -e utan egy,
b) 1000 m?-t meghaladé méretii telek esetében minden teljes 100 m? -e utan egy

EURO-IMMO Expert Kft.
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lakdrendeltetés helyezhetd el. Az dsszes rendeltetési egységek szama nem haladhatja meg az elhelyezhetd
lakasszamot.

(6) Az Ovezetekben fSutvonalak és KOu 6vezetek mentén, az épiiletek f&itvonal mentén elhelyezkedd
traktusaban, a féldszinten (j huzamos tartozkodasra szolgald lakéhelyiség nem alakithatd ki, ott kereskedelem,
szolgdltatas, vendéglatas és Ogyfélforgalmat lebonyolitd iroda funkcioji helyiségesoport, valamint a lakason
belili, nem huzamos tartozkodasra szolgald helyiségek helyezhetdek el. A jardaszinttdl 1,5 méternél magasabb
padlészinttel rendelkezd magasféldszinten kialakithatd huzamos tartdzkoddasra szolgalé lakéhelyiség is.

(7) Ahol a szabalyozasi terv épitési vonalat jeldl, ott az épitési vonal legalabb 50 %-an épilet homlokzatnak kell
allnia.

(8) Telekalakitasnal — az Gvezetre vonatkozo eltérd rendelkezés hianydban — a telekszélességnek legalabb 14
méternek kell lennie.

(9) Az dvezetekben eltérd elbiras hianyaban kdzosségi funkcidji épulet elékert nélkil is elhelyezhetd.

33. Intézményi, helyi lakossag alapellatésat biztositd teriiletek (Vi-3)

42, § (1) A Vi-3/KER épitési dvezetben:

a) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatasi, nevelési, oktatasi, szocialis, mivelddési, kulturilis, egészséglgyi,
hitéleti és sport funkcioju, valamint gépjarmii taroldsara szolgalo épiilet helyezhetd el;

b) szolgdlati lakas és szocidlis lakas kivételével (j lakdépllet vagy lakd rendeltetés nem alakithata ki;

c) a jarm(tarolds céljat szolgalo onallo épitmény kizardlag tobb jarm(tarold egységet magaba foglaloan,
zGldtetdvel |étesithetd,

d) az eldkert és a hatsokert legkisebb mérete 0,0 méter lehet.
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