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Tdrgy: nyilatkozat értékbecslés érvényességéril
Kelt:  Budapest, 2015. junius /. Ugyintézé: Szabados Andrds

Dr. Lang Orsolya irodavezeté asszony részére.

1024 Budapest, II: Mechwart liget 1.

Tisztelt Irodavezetdo Asszony!

Kérésére kijelentem, hogy a Hivosvolgyl ut 149. sz. alatti 11421/2 helyrajzi szamu hazas
ingatlanra vonatkozo 2015. marcius 2-an kelt forgalmi értékbecslésben foglaltakat, kiilonos
tekintette] a megallapitott 142.500.000,-Ft forgalmi értékre, tovabbra is fenntartjuk, és
érvenyesnek tekintjiik. Az érvényesség idétartama 3 honap.

Budapest, 20135. junius I1-én. YU-Yo-8 2015 -06- 02
Tisztelettel: Eldirat o i
V4ros FM Vérosgazdalkodasi
és Szolgaltatd Kft.

1115 Budapest, Frakné u. 32.

Szabados Andras
Igazgato
Varos fM Kft.

Varos fM Virosgazddlkoddasi és Szolgdltato Kft. 1115. Budapest, XI. ker.Frakno utca 32.
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Budapest II. keriilet, Hiivosvolgyi at 149. sz. alatti, 11421/2 helyrajzi szami

onkormanyzati tulajdonban levé ingatlanrol
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest II. keriilet, Hiivosvolgyi ut 149. szam.

Az ingatlan helyrajzi szima:
Budapest I1. 11421/2

Az értekelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatirozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan,
értékesités céljara

A megallapitott érték:

142.500.000,-Ft azaz
Egyszaznegyvenkettomillido-6tszazezer forint

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idépontja:
2015. februar 25.

Az értékelés fordulonapja:
2015. marcius 2.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette: Véros FM Vérosgazdalkodssi
és Szolgaltats KftSzabados Andras

1115 Budapes tingetlanvagyon értékeld
f\—/z/im?
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Az értékelés létrejottének oka, kiriilményei

3.1. A megrendeld adatai, utasitasai

A Budapest Févéros 1I. kerilleti Onkormanyzat Képviseld testiiletének
Polgarmesteri Hivatala Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvéantartasi Iroda
(1024 Budapest, Mechwart liget 1. ) 2015. februdr 12-én megbizta cégiinket
az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest 11, 11421/2 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest 11, keriilet Hitvosvolgyi ut 149, szam
alatti, az Onkormanyzat tulajdondban tarsashdzas ingatlan forgalmi
értekbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetk$zi gyakorlatnak megfelelden a TEGoVA 4ltal
ajanlott EVS 2003 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL1) PM rendelet
kivetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

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

©  az érntett ingatlan tulajdoni lapjanak masolatat;

O  azingatlan helyszinrajzat.

O a2008-ban késziilt Tarsashaztulajdont Alapité Okirat, és annak miiszaki
leiras melléklettének masolatat.

3.2. Az értékelés célja

Az értekelés célja az ingatlan értékesitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Gsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az onkéntes véasarld és az Onkéntes eladd kozétt
kicserélodik, megfeleld marketingtevékenységet kovetden, amelynek sordn a
felek  ésszerien, korultekintéen, ¢és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicid)



4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

4.2.

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest II. keriiletének kiemelt
zoldovezeti Hivosvolgy részén, a nagy forgalma Hivosvolgyl ut felss
szakaszan, kertvarosias kéryezetben helyezkedik el. Az 0t tiloldalan a voll
OPNI keritése, kertje és épiilete talalhaté. A telek északkeletre lejtés,
panordmat nem biztositd, de hegyre néz6 elhelyezkedésii, A teriilet
infrastrukturalis ellatottsaga j6. Tomegkodzlekedési eszkdzokkel, személy és
tehergépjarmtvekkel az ingatlan jol megkozelithetd, az ingatlan el6tt
megallni nem lehet, itt a Hivosvolgyl ut osszeszilkill, de a kornyéken
(mellékutcakban) korlatozott mennyiség{i parkoldsi lehetéség biztositott. A
vizsgalt ingatlanon egy Onallé egylakdsos lakdépiilet, egy kétlakdsos
lakoéplilet és egy melléképiilet talalhatd. Kozvetlen koézelében kertes
lakoepiiletek, kisebb tarsashazak, villaépiiletek talalhaték. Az utca ezen
szakaszan nagyon jelentds kozuti, és elhanyagolhatd gyalogos forgalom
zajlik. Mivel az ingatlan nyeles telken taldlhats, a fouttél tavolabb
helyezkedik el, a teriilet a kiils6 kérmyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/
atlagos mértékben kitett,

(.Kimﬁigﬁﬂwéﬁm%lamennyi kézmiivel rendeikezik.}
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Az ingatlan leirdsa

4.2.1. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon kettd nagyon egyszer(i kialakitasu foldszint -+ padlastér szintet
tartalmazo épiilet talalhato, egyik kétlakasos, masik egy lakésos. Kialakitds

megjelenése, allapota méltatlan a kornyék szinvonaldhoz. Az {1890-es
években épitett hazak a szomszédos (levilasztott) telken levé villa kiszolgald
épiiletei lehettek. Paraszthdz jellegliek, kialakitasuk, térszervezésiik egyszerd.
Alapozasuk k& savalap. Talajnedvesség elleni szigeteles nagy
valoszintséggel nem készllt eredetileg sem, ezért a falakon felszivodé
falnedvesedés tapaszfalhato. A foéfalak kébol és nagyméreti, tomdr, égetett
téglabol késziiltek. A tetdék szerkezete nyeregtetd fa szerkezettel,
cserépfedéssel, allapota megfelel6. Az éplilet homlokzata vakolt. Az éptiletek
nagyon rossz miiszaki éllapotiak, felyjitasuk csak nagyon magas koltséggel
megoldhato, kialakitdsuk, megjelenésiik felujitdst nem indokol, ezért
bontandé allapotunak tekinthetdk, a tarsashazi jelleg megsziintetésével.



4.2.2. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa

Az ingatlan  cime. Budapest II.  keriilet
Huvosvolgyi Gt 149,

helyrajzi szama: Budapest II. kertilet 11421/2
teriilete: 2420 m*

Ovezetl besorolasa:  L6-11-07  (hegyvidéki  kertvarosias
lakatertlet)

beépithetd teriilete:  15%

tulajdonosa: Budapest  Fovaros  II.  keriileti
Onkormanyzat
tulajdoni arany: 1/1

Az ingatlant érintd terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, és
igenymentes

4.2.3. Az ingatlan telkének leirasa, bemutatisa

Az ingatlan megfeleld méreti és alaki nyeles telekkel rendelkezik. A telek
értekes zdldovezetben, panoramit nem biztositd, de hegyre néz6 helyen
talalhato. A nyél miatt nem a zajos fout mellett fekszik, hanem atto] kissé
tavolabb. A szomszédos, levalasztassal létrejott 11421/1 helyrajzi szdmu
telektdl elvélaszto keritése nincs kiépitve. A telken talaihatd 2 db foldszintes,
bontandd allapoti épiilet. Az egyik kétlakdsos, a masik egylakasos. Az
ingatlan legcélszerlibb hasznositasi moédja megitélésem szerint, ha a
tarsashazi jelleg megsziintetésre keriil, ha az épliletek bontasra keriilnek, és
az ingatlanra - esetleg a szomszédos ingatlannal egyiitt - tarsashaz épiil.
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5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kévetkez6 harom értékelési modszer terjedt el, és EurOpai értékelési
szabvanyok 2003 (EVS 2003) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapi értékelés
» Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapy, vagy nettd pétlasi koltség alapu értékelés 1ényege, hogy a felépitmény bruttd
potldsi kdltségét kiszamitva, majd a killonbsz0 avuldsok hatdsat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (Osszehasonlitd adatok alapjan becsiilt)
értelét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsiga, ahol kiilénleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitd adat sem adéas-vétellel, sem hasonlé imgatlanok
befektetési céli hasznositasival kapcsolatban.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésére épilé modszer lényege a nevében talalhatd. Hasonlo
adottsagy ingatlanok valds piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, &s
mindségli ésszehasonlité adat all rendelkezésiinkre, egyik moédszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitdsi megkozelités (vagy bevételek ¢és kiaddsok modszere) befektetesi céli
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiinduldsként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehet
legcélszeriibb, -gazdasigosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatérozni, hogy az
ingatlanbdl szarmazé jévedelmet tékésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsdgai és elhelyezkedése miatt csak a piaci dsszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

1. Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés.

Az ingatlan tipusa, mérete, elhelyezkedése alapjan megallapithat6, hogy hasonlo ingatlanok
megfelelé szdmban cserélnek gazdat. Mivel az ingatlan értékét alapvetéen a telek hatarozza
meg, Osszehasonlité adatként hasonld adottsdgl telkeket vizsgdltam bontandd, vagy
felijitand6 hazzal, A koérnyékre jellemz6 épitkezési forma a kertes, tdbblakasos villahaz.

5.3. Az értékek levezetése

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitis alapjan
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése:

Mivel az ingatlanon elavult kialakitast, leromloit allapotd héz taldlhatd, az épitési telket
tekintettem kiindulasi alapnak, esetleg bontandd, vagy feltjitandé hazzal.

A vizsgalt ingatlanok mind telkek a II. keriilet kornyezé, zoldovezeti részérdl {esetleg bontandé
hazzal).

Kindlati arak internetes adatbizisok anyagadbdl

Ingatlan helye telek alapterii- + Fajlagos dr Egyéb Kindlati ar Korrigalr
let korrekcio korrekcio faiflagos dr
nr’ eFt/m’ % % eFt/m’

Bp. II. Csibor utca 1163 64 -5 -10 54

Bp. IL. Kurucles, 1560 97 -10 87

Hivisvolgyi Gt

Bp. II. Kurucles 2217 62 0 -10 56

Bp. II/A. Harsakalja Rend 1200 34 +10 -10 34

utca

Bp. II. Kurucles Széher ut 1896 73 0 -10 06

Bp. 1. Kurucles Széher at 2125 65 0 -10) 59

Bp. II. Lipotmezd 1818 109 -5 -10 93

Bp. I, Kurucles Széher Ut 2200 57 0 -10 51

Bp. II. Kurucles 2142 63 0 ~10 57

Atlag: 62

Az egyéb korrekeional a kdvetkezéket vettem figyelembe:
* A nagyon csendes mellékutcaban levd ingatlanok értékét -5%-al korrigaltam;
* A II/A keriiletben levé ingatlan értékét, a varoskozponttol valo nagyobb tavolsag miatt +
10%-al korrigaltam,

A kindlati  4r miatti korrekcidt -10 %-ban &llapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régéta gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyi korrekcidja.

Az alapér: 62 000 Ft/m?
Ertékmodosité tényezok:
Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:

e bontasi koltségek -3%
s 2000 m2 felett csékkentett beépithetdség -2%
Ertékmédositod tényezék Osszesitett hatisa -5%

A forgalmi érték kiszamitasa:




2420 m* x 62.000 Ft/m® x 0.95= 142.538.000,- Ft

kerekitve: 142,500.000,- Ft azaz Egyszaznegyvenkettémillio-otszazezer forint,

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

142.500.000,- ¥t azaz Egyszaznegyvenkettémillio-otszdzezer
forint.

A Bp. II. Hilvésvolgyi Gt 149. szam alatti 11421/2 helyrajzi szamu
ingatlan értéke tehat:

142.500.000,-Ft azaz
Egyszaznegyvenkettomillio-6tszazezer forint.
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6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizdtol kapott adatok pontossigaért
felelsséget és garanciat nem vallalunk.

o A Varos fM Kft-nek sem jelenlegi, sem jévibeni érdekeltsége nincs
az értékelés targyat képez6 ingatlanokkal kapcsolatban.

o Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemreveételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.
o] Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjelolt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!
Véros FM Véarosgazdalkoddsi
Budapest, 2015. mércius 2. és SzolgAltat6 Kft.

115 Budapesz Frakné u. 32

b

Szabados Andras
ingatlanvagyon értékeld
9/31/07

Varos fM Varosgazdalkodasi és Szolgaltato Kit.
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Ertékbecslés melléklete:

Budapest I1. Hiivosvolgyi ut 149. (hrsz: 11421/1)

hazas ingatlan




Ertékbecslés melléklete:

Budapest I1. Hiivosvolgyi ut 149. (hrsz: 11421/1)
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Ertékbecslés melléklete:

Budapest I1. Hiivosvolgyi aut 149. (hrsz: 11421/1)
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Ertékbecslés melléklete:

Budapest IL. Hiivésvélgyi at 149. (hrsz: 11421/1)

hézas ingatlan




Ertékbecslés melléklete:

Budapest I1. Hiivosvolgyi ut 149. (hrsz: 11421/1)

hdzas ingatlan
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Ertékbecslés melléklete:

Budapest I1. Hiivosvolgyi ut 149. (hrsz: 11421/1)

hazas ingatlan




Ertékbecslés melléklete:

Budapest I1. Hiivosvolgyi at 149. (hrsz: 11421/1)

hazas ingatlan




