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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest, 11. keriilet, Napraforgo utca 19, szam.,

Az ingatian helyrajzi szama: Budapest II. 11489/4

Az ingatlan telkének alapteriilete: 361 m’

Az ingatlanban levé 2 db lakas hasznos alapteriilete: 127 m*

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan
A megallapitott érték:

67.000.000,-Ft azaz Hatvanhétmillio forint.

Az érték az ingatlannak egy iires lakast, és egy lakott lakasbérleményt
magaba foglalé tehermentes forgalmi értéke,

A helyszini szemle idépontja:
2014. majus 15.

Az ertékelés fordulénapja:
2014. majus 16.

Az értékelés érvényessége:
Harom hénap

Készitette:

Szabados Andras
ingatlanvagyon értékeld
e 93107
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Az értékelés létrejottének oka, kériilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

3.2.

A Budapest Fovaros . keriileti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala Vagyonhasznositisi és Ingatlan-nyilvintartasi Iroda
(1024 Budapest, Mechwart liget 1. ) 2014. majus 14-én megbizta cégiinket az
ingatlan-nyilvantartasban  Budapest 1. 11489/4  helyrajzi  szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest, II. keriilet Napraforgo utea 19. szam
alatti, az Onkormanyzat tulajdondban levd, egy lires lakast, és egy lakott
bérlakast magaba foglalé hazas ingatlan forgalmi értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkéz gyakorlainak megfelelden a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2003 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbiz6 a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

o az érintett ingatlan tulajdoni lapjanak masolatat;
o  az ingatlan helyszinrajzat;

o a keriileti f8épitész nyilatkozatdnak médsolatdt, a Keriileti
Viarosrendezési és Epitési Szabalyzatnak (KVSZ) az ingatlant érinté
eléirasairdl, valamint az ingatlan mtemléki nyilvantartdsban
szereplesérol

Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlannak a bérld alial lakottan torténd eladasat
fipyelembe vevo forgalmi érték meghatarozasa.

A piact erték az a megbecsiilt 6sszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld ¢és az onkéntes eladd kozott
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kévetden, amelynek sordn a
felek  ésszerfien, koriltekintben, és  kényszer nélkil  jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1,

4.2,

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezd mgatlan Budapest II. keriiletének kiemelt
z6lddvezeti Pasarét kiilsé részén, az Ordégarok partjan, a Napraforgd utca
végén, a kiilsd Pasaréti attal dtellenben, a Battai 1&pesonél levd hid mellett,
kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A k&myék a keriitet, és févaros
egyik legértékesebb teriilete, A kozel sik, panordmat nem Dbiztosito
clhelyezkedésti. A teriilet infrastrukturdlis ellatottsaga jo. Tomegkozlekedési
eszkozikkel, személy és tehergépjarmtvekkel az ingatlan jol megkdzelithetd,
az ingatlan elétt korlatozott mennyiségll parkoldsi lehetdség biztositott. A
vizsgdltl ingatlan 6néllo kétlakasos lakééplilet 6nallo, dtlagndl kisebb mérett
saroktelekkel. Kozvetlen kozelében kertes lakocépiiletek, kisebb tarsashizak,
villaépiiletek taldlhatok. Az utca ezen szakaszdn minimalis kozuti, és
elhanyagolhaté gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiils0 kdrnyezeti
artalmaknak /zaj, légszennyezés/ kismértékben kitett,

Az ingatlan &sszkdzmives.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan ¢piiletének leirasa

Az wmgatlanon taldlhaté épitmény jelenleg két lakdst tartalmazé csaladihaz.
Az épiilet tagja az 1931-ben épiilt, Gerldczy Gedeon altal tervezett bauhaus
kislakasos mintatelepnek, fgy kiemelt jelentdségl a kerilet kulturalis
orékségének  szempontjabol. Az ingatlan a  Budapest Févaros
Kormanyhivatala Kulturdlis  Orékségvédelmi  Irodajanak  kozhiteles
nyilvantartdsa szerint miemléki védelem alatt all, egyrészt a Budapest 11,
Napraforgd utca 1-22. sz. alatti ingatlanok, mint miemléki kornyezet
(torzsszama:15161) védelem alatt allnak, masrészt az ¢piilet szintén kiilon
milemléki védelem alatt all (16rzsszama:15208). Kialakitdsa, megjelenése,
allapota melo a kormyék szinvonaldhoz. Az 1931-ben épitett haz
alapincézetlen, (csak egy kisméretd, 22m>-cs pince tartozik hozza) kétszintes
(foldszint -+ emelet), lapostetds, egyszerd, letisztult architekturaji épiilet.
Jelenleg az épulet homlokzatat a nyildszardk kivételével szinte teljesen
kaszonovényzet fedi nagyon meghitt, baratsdgos megjelenést kolesénszve az
épiiletnek. A nyilaszarok hagyomanyos fa szerkezetiek, feldjitasra, cserére
szorulnak. Az egész ¢épllet atlapota megfeleld, karbantartast igényld,



4.2.2. Az ingatlan-nyilvantartis szerinti allapot bemutatisa

Az ingatlan cime. Budapest, 1. ker. Napraforgo utca 19.
helyrajzi szama: Budapest I1. keriilet 11489/4
terlilete: 361 m’
dvezeti besoroldsa:  L6-11-07  (hegyvidéki  kertvarosias
lakotertilet)
beépithetd teriilete:  15%
tulajdonosa: Budapest  Fovaros . Kerlilet
Onkormanyzat
tulajdont arany: 11

Az ingatlant érinté terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, &s
igénymentes

Az ingatlant az ELMU Halozat Zrt-t illetd
vezetékjog terheli

4.2.3. Az ingatlan telkének leirasa, bemutatasa

Az ingatlan atlagosnal kisebb méretll telekkel rendelkezik. A telek értckes
z6ldovezetben, panoramat nem biztosité helyen talalhato, vezetékjog terheli.
A telken talalhatd, 65 m? hasznos alapteriileti foldszintes, és 62 m? hasznos
alapteriileti emeleti lakast magéba foglald, kb.70 m2 bruttd szintteriileti
épiilet, az dvezetben el8irt 15 %-os beépitést kismértékben meghaladja.

4.2.4. Az ingatlanban levo lakasok bemutatasa

Az ingatlanban jelenleg két kiilonallé lakas van kialakitva, a féldszinten az egyik,
és az emeleten a masik. A belsé atalakitias folyaman a Iépeséteret lezartak, igy a
lakasokon beliil nem nyilik 1épcesétér. A foldszinti lakds 62 m’-es, 2 +1x1/2
szobas, komfortos. A lakas allapota feldjitands. A falak tapétazottak, a vizes
helyiségekben csempe. A burkolat a szobdkban parketta, mellékhelyiségekben
mazas kerfmia. A nyilaszarék fabdl késziiitek, allapotuk feldjitando. A lakas
fiitése gazkonvektorral, a melegviz eldallitdsa gazkazdnnal torténik. Az emeleti
lakds 65 m’-es, 2 szobas, komfortos. A lakéds jo allapotd, 2006-ban feltjitason
eselt aft. A falak festettek, a vizes helyiségekben csempe, a konyha fala
lambéridzott. A burkolat a szobakban, konyhaban és az el6térben felujitott
parketta, a mellékhelyiségben kéburkolat. A burkolatok dllapota felujitott. A
nyilaszardk fabol készidtek, allapotuk felbjitando. A flités gazkonvektorral, a
melegviz ellatas villanybojlerrel torténik. A hazhoz cgy nagy terasz tartozik,
amelynek egy része beépitett. Az emeleti lakas lépeséterébsl érhetd el a 22 m”-es
pince, Padldja k6 burkolat, a falon vizesedés nyomai.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd hdrom értékelési modszer terjedt el, €s Eurdpai €rtékelési
szabvanyok 2003 (FVS 2003) is ezt a hdrom alapvetden eltérd értékelési format hatdrozta meg:

o Netto potlasi koltség alapu értékelés
o Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitiason alapuld értékelés

A koltség alapi, vagy nettd potlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felepitmeny brutlo
potldsi koltségét kiszdmitva, majd a kiilonboz6 avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becstilt)
értékét.

Az eljardsnak ott van léjogosultsaga, ahol kiilénleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezdsre megfelelé Gsszehasonlité adat sem adés-vétellel, sem hasonlé ingatlanok
befekietlési céli hasznositasival kapesolatban.

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsdgll ingatlanok valds piaci értékeinck az Osszevetésére ¢piil. Ahol megleleld szdmu, és
mindségll Gsszehasontitd adat all rendelkezésiinkre, egyik moddszerként mindig célszerd ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiaddsok modszere) befekietési céln
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
tegcélszeriibb, -gazdasagosabb médon hasznosul. A t6ke értékét ugy kell meghatérozni, hogy az
ingatlanbdl szdrmazé jovedelmet t6késitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adotisigai ¢és elhelyezkedése miatt csak a piaci Osszehasonlitd modszer alkalmazasat
taldlom célravezetének.
1. Piaci 8sszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés.
Az ingatlan tipusa, mérete, elhelyezkedése alapjan megaliapithato, hogy hasonié mgatlanok
megfeleld szamban cserélnek gazdat. Mivel az értékelés célja az ingatlan tehermentes
forgalmi  értékének meghatdrozasa, komyékbeli kertes csaladihdzakhoz, sorhazakhoz
hasonlitottam. A kdrnyékre jellemz0 épitkezési forma a kertes, tébblakéasos villahaz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci sszehasonlitds alapjan



Piaci 6sszehasonlit6é adatok elemzése:

A vizsgalt imgatlanok mind jo, il. megfeleld, bekoltézhetd dllapota csaladihizak, sorhdzak illetve
hazrészek a 1. kertilet zoldovezeti részérol,

Kindlati arak internetes adatbdzisok anyagdbdl

Ingatlan helye Hasznos Fajla- ingatlan Egyéb Kindlati | Korrigdlt

alapterii- | gos ar allapota korrek- ar Jajlagos
let szerinti ¢id korrekcio dr

korrekeid
n’ elt/m’ % % % eFt/m’

Bp. 11. Napraforgd uica 140 700 -10 -10 560
Bp. 1I. Pasarét 190 416 0 +1Q) -10 416
Bp. 1L Pasarét 190 579 0 0 -10 521
Bp. II. SzemIShegy 200 550 0 { -10 495
Bp. 1L Hivasvolgy 90 499 0 +10 -10 499
Bp. II. Kuruclesi Gt 180 472 0 +10 -10 472
Bp. IL Fillér utca 174 603 0 0 -10 543
Bp. I1. Bogar ufca 50 420 +5 +10 -10 441
Bp. H. Gyéngyvirag uica 121 362 0 +20 -10 398
| Atlag. 483

Az ingatlan allapota szerinti korrekciénal a vizsgialt hizas ingatlant j6 allapotinak tekintettem,
amilyen az emeleti lakas allapota, a foldszinti lakas feldjitandd allapotat a lakdsonkénti értékek
megallapitasanal fogom figyelembe venni.
Az egyéb korrekcional a kovetkezOket vettem figyelembe:

e gpardzzsal rendelkezd ingatlanok esetében -5% korrekeiot alkalmaztam;

¢ sorhazi lakrész, illetve 6nalld hazrész esetén +10% korrekeidt alkalmaztam;

* panoramas kilatast biztosito ingatlan esetén -10% korrekciot alkalmaztam;

¢  kevésbé értékes kornyéken (Hivosvolgy) levd ingatlanok esetén +10% korrekciot

alkalmaztam.

A kindlati  4r miatti korrekciét -10 %-ban Allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kindlati drak 10 % aranyu korrekeidija.

Az alapar: 483 000 Ft/m?
Ertékmodosité tényezok:

Ertéknével6 tényezodk:

4 értékes kdrnyezetben levé latvanyos, de jol éthetd miiemicék épiilet +35 %

Ertékesokkentd tényezbk:
A Azingatlant atlag alatti méretd telekkel rendelkezik -2 %

Az ingatlan milemlék jellegébdl fakadd terhek, kétotiségek jelen esetben az épiilet korara,
allapotdra, térszervezésére, kozmivesitettségére tekintettel kevésbé jelentdsek. A kérnyék
atlagdhoz mérten is kiemelkedéen meghitt, egységes arculatt, élhetd kérnyezet és
egyszerisépében elegdns, lakhatod épiilet az ezeket értékeld vevd szamara komoly értékeket
Jelentenck. Adotisdgal alapjan, ¢s az ingatlan placon fellelhetd ritkasdga miail, az allag
kérnyékbeli ingatlanokhoz képest jelentésen értékesebbre tehetd.



Ertékmoédosité tényezok dsszesitett hatdsa + 33%
A korrigalt alapar: 642 Q00 Ft/m”
A forgalmi értek kiszamitasa:
foldszinti lakas:
a [61dszinti lakds felujitandd allapotu, ezért a fajlagos ar -10% cs6kkentéssel korrigalom
62 m* x 642.000 Ft/m” x 0,9=  35.823.600,- It
emeleti lakds:
az emeleti lakas lakott, ezért -25% csokkentéssel korrigdlom
65m’ x 642.000 Ft/m* x 0,75 =  31.297.500,- Ft
Gsszesen: 67.121.100,-F¢

kerekitve: 67.000.000,- Ft azaz Hatvenhétmillié forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

67.000.000,- Ft azaz Hatvenhétmillio forint.

A Bp. II. Napraforgd utca 19. szam alatti ingatlan ért¢ke tehat:

67.000.000,-Ft azaz Hatvenhétmilli6 forint. |




6.  Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o) Az értékmeghatirozas  sordn  felhasznalt  ténymegallapitasok
helytalidak és pontosak. A Megbizdtél kapott adatok pontossagaért
felelésséget és garanciat nem vallalunk.

O A Varos M Kit-nek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltsége nines
az érickelés targyat képezd ingatlanokkal kapcsolatban.

o Az értekmeghatarozast a helyszini bejards alkalméval elvégzett
szemrevételezéses diagnosziika alapjan végeztiik.

O Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

o Jelen értekelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhaszndlm.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2014. méjus 16. napjan

Szabados Andras
ingatlanvagyon ériékeld \b\
9/31/G7 '

Varos fM Viarosgazdalkodasi és Szolgaltatd Kit.



