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1. ELOZMENYEK
11 Megbizd

Budapest F6varos 1. Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizis targya

1020. Budapest, Budakeszi at 73. szam alatti kivett lakohdz, udvar nyiltpiaci
értékének becslése.

1.3 Szakért§ megbizasa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21.  Adatszolgaltatas

A megbiz¢ atadta a rendelkezésére 4llo szerzddéseket, adatbazisokat, Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2011.

méjus 12.-én.

2.2.  FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel piaci dsszehasonlité alapd eljarast, és a
kozvetlen tékésités modszerét valasztotta.

Az értékelés forduldnapija 2011. majus 12.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e A Il keriiletben kialakult csalddi hazak, villak értékesitési drszinvonalat,
* Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetGségét.

* Azingatlanok miiszaki dllapotdt, illetve az ingatlan mtiemléki védettségét és
az ezzel jaro feltjitasi és egyéb kotelezettségeket.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

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

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatasos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési ttmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késztilt.

Szakértd az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgédlatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet$ hibakért
felelésséget nem véllal.

Az értékelést kérd tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informéaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, korlilményt, amelyek befolyasoljdk az anyagban szerepl
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tdjékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrdl és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan hasznalatét, illetve a vele val6é rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo koriilményrél nincs tudomaésa.

Az értékel nem véllal felel6sséget olyan késobb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatdrozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgédlatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodd  kotelezettségek  vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle maltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen
a megéllapitott érték nagysagatol.

2.4, Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatérozott piaci érték megallapitasira készilt.

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. kertiletének a kiilsé részén a Budakeszi tton
helyezkedik el. A kozvetlen kornyezetében régi villak, egy o6voda és sok
zoldtertilet talalhats. A tertiilet, kozlekedési és infrastrukturalis szempontbol
megfeleld. Az ingatlan a Moszkva tér iranyabdl busszal elérhets. Gépkocsival a
Szilagyi Erzsébet fasor fel6l, vagy a Havosvolgyi at feldl megkozelithets. Az
aszfaltozott tton van parkolési lehetdség. Az épiilettél nem messze talalhaté a 22-
es busz megalldja.

Az ingatlan kozelében taldlhaté a Budagyongye tzletkdzpont, melyen beliil
biztositott az alapvetd szolgaltatdsok nagy része.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet az 1850-es évek koriil épiilt villa. A vizsgalt ingatlan a Budakeszi it fel6!
az udvaron keresztiil megkozelithet6 kivett lakohaz, udvar, mely a foldszinti
részen, az éplilet északkeleti oldalan talalthato. Az épiilet mGiemlék.

A telek besorolasa L6/ A-11-11, a teriiletre vonatkoz6 eléirasok a kévetkezék:

6. § (1) Az épitési dvezetben kizarolag lakofunkcid létesithetd.

(2) Az épitési dvezetben legteljebb 4 lakésos lakééptilet helyezhetd el.
(3) A telkek gsszevonhatdk.

(4) A tertileten egy épiilet alapteriilete legfeljebb 350 m2 (brutt6) lehet.
(5) Jarmttarolé telken beliil

a) a 6 rendeltetés szerinti épliletben,

b) 6nallo terepszint alatti épitményben helyezhets el.

(6) A lakoépliletek mellett, azokat kiszolgalod vagy kiegészité funkcidju
a) haztartassal kapcsolatos tarolo,

b) mtiterem a lakoéépiilettel egybeépitve helyezhetd el.

(7) A melléképitmények koztl antenna ~oszlop nem helyezheté el.

(8) Az épitési Ovezet paraméterei:

Kialakithato legkisebb telektertilet mérete: 2000 nm

Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 10 %
Epitménymagassag: 6 m

Szintterlileti mutat6: 0,25

(9) Oldalkert tavolsagokat az OTEK-nak megfelelSen lehet kialakitani.
(10) Hulladéktarol6 épiiletben elhelyezve, illetve épiilettel vagy keritéssel
egybeépfitve létesithetd.

(11) Epiilet legnagyobb homlokzatmagassiga 7,5 m lehet.
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Az ingatlanban legfeljebb 4 lakdsos tarsashaz alakithaté ki a KVSZ 6. § (4)
bekezdése és a 38. § (3) ill. (10) bekezdései alapjan. A mtiemléki védelem miatt, az
épitéstigyi engedélyezési eljarast a Budapest Févéaros Kormanyhivatala Kulturélis
Orokségvédelmi iroddja folytatja le.

A vizsgalt ingatlan kényelmes, széles bejarattal rendelkezik. Hasznos alapteriilete
a mellékelt alaprajzok alapjan 307,6 m2, mely kivett lakéhdz, udvarként
funkcional. Allapota esztétikai és miiszaki feldjitdsra szorulo. A kivett lakohaz,
udvar egyedi flitésti rendszere biztosita a meleget. A falak festettek, a
padloburkolat, ké illetve parketta. A nyilaszarok fabol késziiltek. Az ingatlan
helyiségei a bels¢ udvarra néznek. Az ingatlan funkciojénak minden szempontboél

megfelel.

3.3. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

Ingatlan cime: 1020.Budapest, Budakeszi at 73.
Helyrajzi szdm: 108910/2
Tipusa: Kivett lak6haz, udvar
Tulajdonos: I1. keriileti Onkorményzat
Tertilet: 2160 m?
Eptilet épitési éve: 1850-es évek kortil
Epitési mod: Szabadonallé
Ingatlan komfortja: Osszkomfort
Széljegy: Miiemléki védettség
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakeértS elvégezte a kivett lakohaz, udvar piaci sszehasonlitason alapulé
értekelését. Az értékelés sordn a hasonlo adottsagu és funkcioji ingatlanok
elhelyezkedesi, fizikai éllapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkoz6 kiilsnbséget
vizsgalta, természetesen figyelembe véve az adas- vételek idépontjat.

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

* A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval dsszefiiggd kockazata.

* Avizsgalt ingatlanok 4raiban meglévé alku tartalékokra.

* A vizsgalt ingatlanok eltér6 muszaki allapotdra és mikrokdrnyezetbeli

elhelyezkedésére.
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa ingatlanfejlesztési megkozelitésbél

Az ingatlanfejlesztési megkozelitésbél meghatérozott érték megallapitasahoz a
szakértd az alabbiak alapjan megbecsiilte az ingatlan atalakitdssal kialakithato

maximalis hasznos teriiletét:
Az alagsor mérete a mellékelt alaprajz alapjan: 147,9 nm
A f6ldszint mérete a mellékelt alaprajz alapjdn: 159,7 nm

A tetStér becsiilt beépithetsége a foldszinti alaptertilet maximum 80 %-a, azaz:
127.8 nm

Netté kialakithato hasznos alapteriilet:
Meglév6 nett6 alapteriilet + Kialakithato tet6tér alapteriilete

1479 nm + 159,7 nm + 127,8 nm = 435,4 nm

Felujitott, maximdlisan kihaszndlt ingatlan becsiilt értcke

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos 4rat, a kinalati arak
artartalékaval cstkkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szdmitott egységarat (439.667,-Ft/m2), a kialakithaté nett6 hasznos
alapteriiletével (435 m?) szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt brutté piaci

értékeét.
439.667,-Ft/ m2 * 435 m? = 191.255.00,-Ft
kerekitve
191.000.000,- Ft.

Ez az tsszeg képezi az ingatlanfejlesztés soran elérhet6 becsiilt bevételt!
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Az atalakitds koltsége, a szakértt becslése alapjan:

A hasonl6 miiszaki allapotti ingatianok esetében az atlagos feldjitasi koltség
80.000,- Ft/nm, a hasznos alapteriiletre vetitve. A vizsgalt ingatlan azonban
miemléki védettséget élvez, igy a felnjitds koltségesebb, mivel figyelembe kell
venni a Kulturalis Orokségvédelmi iroda rendelkezéseit is, igy a szakért6 az
ingatlan felajitasi koltségét 100.000,- Ft/nm értéken hatérozta meg.

A feltjitds becsiilt 8sszege (307 nm alapteriileten) 30.700.000,- Ft
Az atlagos tetStér beépités koltségei egy csalddi haznal 150.000,- Ft/nm, a
kialakitdsra keriilé hasznos alapteriiletre vetitve. A mtiemléki védettség miatt

azonban szintén tobbletkoltségekkel kell kalkuldlni, igy a szakérts a
tet6térbeépités koltségét 200.000,- Ft/nm értéken hatarozta meg.

A tet6tér beépités becstilt koltsége (128 nm alapteriileten)  25.600.000,- Ft

Anyag és bérkoltségek tsszesen 56.300.000,- Ft

A hasonl6 ingatlanfejlesztéseknél alkalmazott atlagos véllalkoz6i haszon becsiilten
14.000.000,- Ft

A teljes koltségvetés tehat becsiilten: 60.300.000,- Ft

Osszefoglalva:
Az ingatlan jelenlegi becstilt értéke:

191.000.000 - 60.300.000 = 130.700.000,~ Ft

4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3.pontjaéban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, Budapest,
II. Kertilet, Budakeszi at 73. szam alatti kivett lakohaz, udvar becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékietben szerepld tabldzatokba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2011. mdjus 12.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
130.700.000,-Ft
azaz,
szazharmincmillié hétszazezer forint

dsszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékeld ezennel legjobb tudadsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott eléfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsid személyes részrehajlastol mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kdvetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovObeni érdekeltségeim azon eszkdzdkben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyéban sem.

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

Elemzéseim,  véleményeim &  kovetkeztetéseim  kidolgozasa és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 (The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajdnlasai tortént,

1.
OWELL 2002 KF
‘MM: 1039 Budapest
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Budapest, 2011. méjus 12. ; ay S uﬁj{ -
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