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1021 Budapest, Hiivosvolgyi at 149/b. szam alatti

kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésti
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ERTEKELO LAP

1021 Budapest, Hiivosvolgyi at 149/b.

11421/1

hrsz. alatti
kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan tehermentes,

becsiilt, nyiltpiaci brutto
forgalmi értéke

68 900 000,- Ft.

azaz

Hatvannyolcmillio kilencszazezer forint.
/Amely a jogszabélynak megfelelé AFA 6sszeget tartalmazza./

Budapest, 2015. majus 29.

Készitette: %/j é
\

—

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakeértoi engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros 1. Keriileti Onkorményzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1021 Budapest, Hivosvolgyl at 149/b. szam alatti kivett lakohaz, udvar
megnevezés(i ingatlan nyfltpiaci brutté értékének becslésének aktualizalasa.

1.3  Szakérté megbizasa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21.  Adatszolgaltatas

A megbizé atadta a rendelkezésére allo szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére allo adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyr&l
fotédokumentaciot készitett.

2.2.  Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapa eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés forduldnapja 2015. méjus 29.
Frtékelés érvényességi ideje: 90 nap.
Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

¢ Al kerliletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetségét.

» Az ingatlanok miszaki allapotat.

» Az ingatlan hasznosithatosagat.

1021 Budapest, Hiivosvolgyi it 149/b. 4 Immewell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozé feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
szitkséges dokumentumdt. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
- nem tartalmaznak értéket befolyasolo tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az BEurdpai Unid tagallamaiban mikodé hivatasos vagyonértékeldk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési tutmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt,

Szakért6 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 észlelhet$ hibakert
felelésséget nem vallal,

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informéciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenGriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytilloak. Az értékelés felsorolja az osszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolydsoljadk az anyagban szereplé
elemzéseket, véleményeket, kévetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrdl és a tulajdoni
viszonyrol. Més az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo korillményré! nincs tudomasa.

Az értékel$ nem vallal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezd tényezékért, amelyek
befolyasolhatjadk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyit az
ingatlanhoz  kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle maltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4, Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

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

1021 Budapest, Havisvilgyi at 149/b, 5 Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletében talalhatd. A teriilet zoldovezet,
zdmében csaladi hazakkal. A belvaros iranydba a kozlekedés kedvezé. Az utak
aszfaltozottak, j6 mindségiiek. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil az 29-es és 956~
0s buszok kozlekednek a Széll Kalman tér iranyaba, ahonnan a metré mar
elérhet6. Gépkocsival szintén konnyen megkdzelithetd a teriilet. Parkolni
kozvetleniil a haz el6tt az utcdban nem megengedett. Az ingatlan egy 1197 m2-es
telken taldlhatd, melynek oOvezeti besoroldsa L6-1[-21 jelt, hegyvideéki,
kertvarosias, lakoovezett (15%-0s beépithetGség, 0,4 szintteriileti mutato).
Infrastrukturalis szempontbol a bevaséarlasi lehetéségek (Rozsakert, Mammut
bevisarlo kozpont) tomegkozlekedési eszkozzel, vagy autéval érhetsk el Az
ingatlan kornyezetében szinvonalas régi villdk valamint G épitésii csaladi hazak
és tarsashazak talalhatok.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan a Hlivosvolgyi ttrél kdzvetlentiil megkdzelithetd. Egy épitlet talélhato
rajta, melynek nyilvantartasi hasznos lakds alapteriilete 169 m2. Az épiilethez
tartozik pince illetve padlas ezek hasznos alapteriilete 83 m? Az épiilet az 1890-es
években épiilt, hagyomanyos épitési eljarassal, foldszint + padlastér + pince
kivitelben. A haz és a kert is elhanyagolt dllapotban van, mivel évek 6ta nem
lakjak. A homlokzati burkolatok sériiltek, a kiils6 lépcesék tobb helyen torottek.

A polgari haz lakdsanak helyiségei: 3 szoba, félszoba, konyha, WC, fiird6szoba,
kozlekeddk. A falak festettek illetve tapétazottak, a padlé a szobakban parketta. A
lakas eredetileg komfortos volt, a flitésrél a szobaban talalhaté cserépkélyha
illetve konvektor gondoskodott. Mivel a teljes hazban a gépészet egy részét
kiszerelték, ezért az épilet jelenleg lakhatdsra alkalmatlan. Az alagsori
helyiségekben a falakon nedvesedés tapasztalhaté, mely valoszintleg
talajnedvesség elleni vizszigetelési hianyossagokra utalnak. A nyildszardk fabol
késziiltek, de eloregedtek cserére szorulnak. A tetOszigetelés megsériilt ezért a haz
tobb helyen bedzik. Az épiilet bels6 kialakitasa a modern kori igényeket nem tudja
maximalisan kielégiteni, ezért az ingatlan varhato hasznositasa az épiilet bontéasat
vetiti el6re.

3.4. Az ingatlan telekkényvi adatai:

Ingatlan cime: 1021 Budapest, Hiivosvolgyi Gt 149/B.
Helyrajzi szém: 11421/1
Tipusa: Kivett lakéhaz, udvar
Tulajdonos: IL keriileti Onkorményzat
Tertilet: 1197 m2
Epiilet épitési éve: 1890
Epitési mod: Szabadonallo

1021 Budapest, Hivisvalgyi at 149/b. 6 Immowell 2002 Xft,




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakeértd elvégezte a csaladi haz piaci dsszehasonlitason alapuld értékelését, Az
értékelés soran a hasonlo adottsagu és funkci6éja ingatlanok elhelyezkedési, fizika
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozo kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idépontjat. Az értékbecslés aktualizalasa a 2015
tavaszan bekovetkezett ingatlanpiaci fellendiilés hatasait, arvaltozasait is
tigyelembe veszi.

A szakertd a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

* A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval Osszefliged kockézata.

* A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

* A vizsgdlt ingatlanok eltéré miszaki éllapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

* Az ingatlanpiac 2015 tavaszén érezhetd pozitiv valtozasainak a kinalati drakra
¢s a tényleges eladasi arakra gyakorolt hatasait.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

Az ingatlan miszaki és funkcionalis avultsaga miatt az érték meghatdrozésa a
telekértékének becslésével torténik. A mellékletben levezetett, a kornyéken
kialakult fejlagos 4rat, a kindlati &rak 4rtartalékéval csékkentve, valamint a
vizsgalt telek ingatlan sajétossagait figyelembe véve szamitott egységarat (63 040,-
Ft/m?), a netto telek teriilettel (1 197 m?2) szorozva valamint a bontasi koltséget
(6 2000 000,- Ft) levonva kapjuk a vizsgélt ingatlan becstilt brutté piaci értékeét.

63 040,- Ft/m2 * 1 197 m2 - 6 200 000,- Ft = 68 943 680,- Ft.
kerekitve

68 900 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1021
Budapest, Htvosvolgyi at 149/b. szam alatti ingatlan aktualizalt becslését a
szakértt végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tablazatba foglaltak
szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2015. mdjus 29.-i
fordulénapra,

az ingatlan aktualizalt becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
68 900 000,- Ft.
azaz
Hatvannyolcmillio Kilencszazezer forint.

tsszegben allapitotta meg,

1021 Budapest, Hiivisvdlgyi Gt 149/b. Immowel 2002 Kft,




TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tanasitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat  és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott el6Sfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértdi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés térgyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazédsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseménytol, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2015. majus 29.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.

WELL 2002 Kr
tMMO1 039 Budapest

son S. u. .
Mg:;:fn: 15961531—2-41
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otodokumentacio6:

1021 Budapest, Hiiviésvilgyi at 149/b.
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