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1. ELOZMENYEK

11 Megbizé

Budapest Févaros 1. Keriileti Onkorményzata

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1026. Budapest, Balogh Adam utca 29. szam alati kivett lakéhaz, udvar
megnevezésli ingatlan nyiltpiaci brutté forgalmi értékének, az épiilet bévitése
el6tti allapot jelenértékének és a b6vités, feldjitas jelenértékének becslése.

L3  Szakértd megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakértd céget a Budapest, II. Keriileti
Onkorményzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgaltatis

A megbizé atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékelé
attekintette a rendelkezésére 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyrsl
fotédokumentéciot készitett.

2.2.  Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapt valamint
Ujraelballitasi koltség elvii eljards modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2015. dprilis 15.
Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.
Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

ATl keriiletben kialakult lakdsok, hazak értékesitési drszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.

Az ingatlanok miiszaki allapotit.

Az ingatlan felGjitas, bévités mértékét, kivitelezés minéségét.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés osszes formai kellékeét és
szitkséges dokumentumat. Szakért feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolydsol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagéllamaiban miikd6 hivatisos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési ttmutatSjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4ltalanosan elfogadott szabalyai szerint
készult.

Szakértt az ingatlan nyilvantartds szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizdrolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelheté hibakért
felelésséget nem vallal.

Az értekelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez szitkséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljsdk az anyagban szereplé
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket,

Az értekelést kér6 tajékoztatta a szakértst a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valo rendelkezési jog
gyakorldsat akadalyozé kériilményrél nincs tudomaésa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatdrozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé — kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle mualtbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordul6naptdl szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének a belsé részén, Pasarét varosrészben a
Balogh Adam utca és Riigy utca keresztezddésénél helyezkedik el. A kdzvetlen
kérnyezetében régi és 4j villak, csaladi hdzak taldlhatéak. A teriilet, kozlekedési és
infrastrukturalis szempontb6l megfelel. Az ingatlan a Széll Kélman tér iranyabol
a Fillér utca- Bimb6 ut - Balogh Adam utca titvonalon elérhets. Tomegkozlekedési
kapcsolat a Kapy tton taldlhaté. A 29-es busz a Szentlélek térre visz, ahonnan az
1-es villamossal eljuthatunk a metr6 dllomasig. Az aszfaltozott aton korlatozott
szamban van parkolasi lehetSség. A parkolds itt nem fizet6s. Az ingatlan
kozelében talalhaté a Roézsadomb Center bevasarlokdzpont, melyen beliil
biztositott az alapvett szolgaltatdsok nagy része.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet az 1900-as évek elején épiilt villa, mely egy 2860 m2-es telken
helyezkedik el. Az ingatlan a Balogh Ad4m utca fel6] kdzelitheté meg gyalogosan
vagy gépjarmfivel. Az épiilethez aszfaltozott bejaréut vezet. Az épiilet 1996 és
1998 kozott kibdvitésre és felgjitdsra keriilt.

Az épiilet 1996-0s allapota, mely az akkori épitési engedélyezési dokumentacio
alapjan ismert: Hagyomanyos eljardssal épitett, magastet6s, szabadonallo épiilet,
mely 1908-ban épiilt, foldszint + emelet kialakitdsti, részben alapincézve. Az
épiiletben eredetileg egy lakéas lett kialakitva tdgas belsé terekkel. A lakéds két
szintjét egy belsé falépcsd kotdtte dssze. A pince kiviilr§l kozelithet6 meg. Itt
keriilt elhelyezésre a kazan és egyéb tarolé helyiségek. Az épiilet EK-i sarkan egy
utdlagos garazs épiilt, melynek tetejét teraszként hasznaltak. Az épiilet 1996-ban
elhanyagolt, feltjitand6 allapotban volt.

Az épiilet 2015-6s allapotdnak leirdsa:

Az eredeti épillet bovitésre keriilt. A ,T” alaka alaptertiletet , 007 alakira
bévitették. Elbontottak a garazst, kiszerelték a belsé lépcsét, beépitettek a tetSteret.
A felgjitott épiiletben 3 nélléan megkézelithets lakds kertilt kialakitasra, melyet a
lépcséhazbol kézvetlendil szintenként kitlon-kiilon érhetiink el. Minden lakasnak
kiillén gépészete van, kiillon flitési rendszerrel. A pince is feltjitasra keriilt. A
kazant kiszerelték és tarolok, we-fiirds, szauna, valamint jakuzzi keriilt beépitésre,
Az épiilet ekkor kotott ra a csatorna halézatra. A rdkotés a szomszédos ingatlanon
(12484/1 Hrsz) keresztiil tortént meg, melyrél az ingatlan nyilvantartdsban
bejegyzés nem tortént.

A telekingatlan Ovezeti besoroldsa L6-1I-07, mely 15 %-os beépitést engedélyez. A
mostani beépités hatarértéken belil van. A szintteriileti mutaté 0,3 m?2/m?
valamint a tet6térben tovabbi 0,1 m2/m2.



3.3. Az ingatlan alapteriiletei:

Eredeti allapot (1996} Jelentegi allapot (m2)
. Egyéb . . .
o meret . Figyelemhbe| méret Egyébh |Figyelembe
Megnevezés: (m2) t‘:;f;’t vett(m2) | (m2) |teriilet (m2)| vett (m2)
lakas fszt. 252,2 252,2 145,0 1450
lakas emelet 137,8 137.8
lépcshaz 20,3 20,3 20,3 203
erkely, terasz 68,9 68,9
lakas tetétér 141,4 141.4
erkély 9.6
dsszesen 272,5 2725 444,5 444,5
garézs 16,1 8,1 0.0
pince 46,9 23,5 87.7 43 9
Figyelembe vett dsszesen (m2) 304,0 4884
3.4. Az ingatlan telekkonyvi adatai:
Ingatlan cime: 1026.Budapest, Balogh Adam utca 29.
Helyrajzi szam: 12484/3
Tipusa: kivett lakohaz, udvar
Tulajdonos: Boldizséar Zoltan 1/1
Telek teriilet: 2860 m?
Eptilet épitési éve: 1908 koriil
Bejegyzés: Jelzlog jog, jogosult: 1. Ker. Onkorményzat
Elidegenitési tilalom

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérté elvégezte a lakds piaci Osszehasonlitison alapulé értékelését. Az
értékelés sordan a hasonl6 adottsaga és funkciéja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adds- vételek idSpontjat.

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

¢ A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval 6sszefiiggt kockazata.

» A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltéré miszaki allapotara és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.




4.1. Piaci 6sszehasonlitas jelenlegi allapot

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos drat, a kinalati drak
drtartalékdval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossdgait figyelembe
véve szamitott egységarat (715 833,- Ft/m?), a nett6 alaptertiletével ( 488 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét,

715 833,- Ft/m?2 * 488 m2 = 349 326 504,- Ft.
kerekitve

Jelenlegi allapot becsiilt értéke kerekitve 350 000 000,- Ft.

4.2. Piaci dsszehasonlitas 1996-os allapot

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos éarat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajétossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (412 667,- Ft/m?), a netté alapteriiletével ( 304 m?)
szorozva, valamint a beépithet6 telekrész értékét (77 724 600,- Ft) hozzaadva
kapjuk a vizsgdlt ingatlan becsiilt brutté piaci értékét. A telek megengedett
beépithet6ségének kiszamitasat kivetden (a telek 1500 négyzetméter valamint az
ezt meghalad6 alapteriilet 50%-anak sszegét szorozzuk a megengedett 15%-o0s
értekkel és igy kapjuk meg a megengedett 327 négyzetméter beépithetSséget),
kiszamoljuk az 1996-os éllapotnak megfelel6 brutté beépités mértékét mely 189
négyzetmeéter. A beépithetd 327 nm-b6l kivonjuk az akkori beépités mértékét 188,6
nm, kapjuk a 138,4 nm beépithetGséget. Ehhez a beépithetéséghez egy 138,4
nm/15%-o0s beépithetGség azaz 922 négyzetméteres telek tartozna. A telek ara
a 922 nm tertilet szorozva 84 300 Ft/nm fajlagos telekérték = 77 724 600,- Ft.

412 667,- Ft/m? * 304 m?2 + 77 724 600,- Ft = 203 175 368,- Ft.
kerekitve

1996-0s allapot jelenértéke kerekitve 203 200 000,- Ft.

4.3. 1996-0s épiiletbévités, felujitas értékének meghatirozasa

Az alédbbiakban bemutatott tdblazat az alapteriilet ndvekedéssel jaré épiiletb6vités
és az 1996-ban mdr meglévs és felgjitdsra keriilt épiiletrészek alapteritleteit
tartalmazza. Az egyes épiiletelemek feltjitasanak, b6vitésének fajlagos koltségei
az alapteriiletekkel kertilt felszorzdsra. Az igy kapott értékeket dsszeadva kapjuk
meg az épiilet felujitdsara, bovitésére kltott koltségek jelenértékét.

A feltjitdsi, kialakitdsi koltség meghatdrozasa az épitSipari koltségbecslési
segédlet irdanymutatésai, valamint az épitGipari tapasztalatok figyelembevételével
kertiltek meghatarozasra.



Ezen érték a kialakitds miiszaki koltségét mutatja, mely érték a kialakult miiszaki
tartalom miatt a piaci értékben magasabb dsszegben jelenik meg.

Kialakitasi, feltjitasi koltség becslése:

Eredetl altapot (1986) | Jelenieqi &llapot {m2) Felhjitas kiltsége jelenértéken (Ft)
. Egyéb méret Egyéb felajitas legységar| épités |eqységar Kbltség
Megnevezés: |méret (m2), etmz)| (m2) |teralet(mz)] (m2) ) (m2) Fy | ssszesen (Ft)

lakas fszt. 2522 145,0 2622 100 000 25 220 000
lakas emelet 137.8 30,6 230 000 7 038 000
lépcsiihaz 20,3 20,3 20,3 250 000 5 075 000
erkély, terasz 68,9 68,9 68,9 35 000 2411 500
lakds tetétér 141,4 141,4 § 240 000 33 936 0C0
arkély tetdtérben 9,6 9.6 55 000 528 000
garazs bontds 16,1 0.0 16,1 40 000 644 000
pince 46,9 B7,7 46,9 50 C00 40,8 130 000 2 345 000

Gsszesen: 77 197 500

Az ingatlan bévitésének, feltjitdsanak becsiilt koltsége 77 197 500,- Ft.

4.4. Frtékelés osszefoglalasa

A szakértdi jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1026
Budapest, Balogh Adam utca 29, szam alatti kivett lakéhaz, udvar megnevezésii
ingatlan becslését a szakérté végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld
tablazatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korldtozo feltételekre, a
2015. aprilis 15.-i fordulénapra,

Az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
350 000 000,- Ft
azaz
Haromszazotvenmillié forint

Az 1996-0s miiszaki dllapot értékének becsiése
kerekitve 203 200 000,- Ft.

Az 1996 évi ingatlan bévitésének, felajitasanak
becsiilt koltségét 77 197 500,- Ft.

Osszegben allapitotta meg,




TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggyGzidése 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 -el6feltételek
hatéaroljak be, és azok az értékbecslé személyes részrehajlastél mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkdzdkben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

Javadalmazasom nem fligg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstl vagy eseménytél, 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 ajanlésai tortént.

Budapest, 2015. 4prilis 15. -/ ¥,
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