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1026. Budapest, Balogh Adam utca 29. szam
alatti

kivett lak6haz, udvar megnevezési ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci brutté forgalmi értéke

350 000 000,- Ft.
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Az 1996-0s miiszaki allapot értékének becslése
kerekitve 203 200 000,- Ft.

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

Budapest, 2015. oktéber 14.

Készitette:

Miké Sandor
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Szakért6i engedély szam: 3136,/2002
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1026. Budapest, Balogh Adam utca 29. szam alatti kivett lakéhaz, udvar
megnevezésli ingatlan nyiltpiaci brutté forgalmi értékének, az épiilet bovitése
el6tti dllapot jelenértékének és a bovités, feltjitas jelenértékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakérté céget a Budapest, II. Kertleti
Onkormanyzat képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyr6l
fotédokumentéciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékels piaci Osszehasonlité alaptd valamint
Gjrael6allitasi koltség elvii eljards modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2015. oktober 14.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e Al keriiletben kialakult lakédsok, hazak értékesitési arszinvonalét.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
e Az ingatlan felgjitas, bovités mértékét, kivitelezés min6ségét.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

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

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési tatmutatdjdnak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdl nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolydsolhatjak a meghatdrozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz = kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

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

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



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. kertiiletének a bels6 részén, Pasarét varosrészben a
Balogh Addm utca és Riigy utca keresztez6désénél helyezkedik el. A kozvetlen
kornyezetében régi és 4j villdk, csaladi hazak talalhatoak. A tertilet, kozlekedési és
infrastrukturélis szempontbdl megfelel6. Az ingatlan a Széll Kalman tér iranyabol
a Fillér utca- Bimbé tt - Balogh Addm utca Gtvonalon elérhets. Tomegkozlekedési
kapcsolat a Kapy uton talalhaté. A 29-es busz a Szentlélek térre visz, ahonnan az
1-es villamossal eljuthatunk a metr6 allomasig. Az aszfaltozott Gton korlatozott
szdmban van parkoldsi lehetéség. A parkolds itt nem fizet6s. Az ingatlan
kozelében taldlhat6 a Rozsadomb Center bevasarlokozpont, melyen beliil
biztositott az alapvet6 szolgéltatdsok 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 Adam utca fel6l kozelitheté meg gyalogosan
vagy gépjarmivel. Az épiilethez aszfaltozott bejaroaut vezet. Az épiilet 1996 és
1998 kozott kibsvitésre és felajitasra kertilt.

Az éptilet 1996-os allapota, mely az akkori épitési engedélyezési dokumentacio
alapjan ismert: Hagyomanyos eljarassal épitett, magastetSs, szabadonall6 épiilet,
mely 1908-ban épiilt, foldszint + emelet kialakitdst, részben alapincézve. Az
éptiletben eredetileg egy lakés lett kialakitva tdgas bels6 terekkel. A lakas két
szintjét egy bels6 falépcsé kototte Ossze. A pince kiviilrél kozelithet6 meg. Itt
keriilt elhelyezésre a kazan és egyéb tarol6 helyiségek. Az épiilet EK-i sarkan egy
utdlagos garadzs épiilt, melynek tetejét teraszként hasznaltak. Az épiilet 1996-ban
elhanyagolt, felagjitandé allapotban volt.

Az éptilet 2015-6s allapotanak leirdsa:

Az eredeti épiilet bovitésre kertuilt. A ,T” alaka alaptertiletet ,0” alakara
bovitették. Elbontottak a garazst, kiszerelték a bels6 1épcsét, beépitették a tettSteret.
A felgjitott épiiletben 3 6nélléan megkozelithet6 lakas kertilt kialakitdsra, melyet a
lépcs6hazbol kozvetlentil szintenként kiilon-kiilon érhetiink el. Minden lakdsnak
kilon gépészete van, kiilon flitési rendszerrel. A pince is felgjitasra kertilt. A
kazant kiszerelték és tarolok, wc-fiird6, szauna, valamint jakuzzi kertilt beépitésre.
Az épiilet ekkor kotott ra a csatorna halézatra. A rakotés a szomszédos ingatlanon
(12484/1 Hrsz) keresztiil tortént meg, melyr6l az ingatlan nyilvantartasban
bejegyzés nem tortént.

A telekingatlan 6vezeti besorolasa L6-11-07, mely 15 %-os beépitést engedélyez. A
mostani beépités hatarértéken beliil van. A szintteriileti mutaté 0,3 m?2/m?2
valamint a tet6térben tovabbi 0,1 m2/m?.



3.3. Az ingatlan alapteriiletei:

Eredeti allapot (1996) Jelenlegi allapot (m2)
Egyéb
Medanevezés: méret teggj(leet Figyelembe| méret Egyéb |Figyelembe
9 ) (m2) (m2) vett (m2) (m2) [terilet (m2)| vett (m2)

lakas fszt. 252,2 252,2 145,0 145,0
lakas emelet 137,8 137,8
IépcsBhaz 20,3 20,3 20,3 20,3
erkély, terasz 68,9 68,9

lakas tet6tér 141,4 141,4
erkély 9,6
osszesen 272,5 272,5 444.5 444,5
garazs 16,1 8,1 0,0

pince 46,9 23,5 87,7 43,9
Figyelembe vett 6sszesen (m2) 304,0 488,4

3.4. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

Ingatlan cime: 1026.Budapest, Balogh Adam utca 29.
Helyrajzi szdm: 12484/3
Tipusa: kivett lak6haz, udvar
Tulajdonos: Boldizsér Zoltan1/1
Telek teriilet: 2860 m?
Epiilet épitési éve: 1908 koriil
Bejegyzés: Jelzalog jog, jogosult: I1. Ker. Onkorményzat

Elidegenitési tilalom

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérté elvégezte a lakds piaci Osszehasonlitidson alapuld értékelését. Az
értékelés sordn a hasonlé adottsagu és funkcioja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemzéiben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
tfigyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagéaval osszeftiggd kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.




4.1. Piaci 6sszehasonlitas jelenlegi allapot

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (715 833,- Ft/m?), a nett6 alapteriiletével ( 488 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt brutt6 piaci értékét.

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

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

4.2. Piaci 6sszehasonlitas 1996-os allapot

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossigait figyelembe
véve szamitott egységarat (412 667,- Ft/m?), a nettd alapteriiletével ( 304 m?)
szorozva, valamint a beépithet6 telekrész értékét (77 724 600,- Ft.) hozzaadva
kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt brutté piaci értékét. A telek megengedett
beépithet6ségének kiszamitasat kovetSen (a telek 1500 négyzetméter valamint az
ezt meghalad6 alaptertilet 50%-anak Osszegét szorozzuk a megengedett 15%-o0s
értékkel és igy kapjuk meg a megengedett 327 négyzetméter beépithetéséget),
kiszamoljuk az 1996-os allapotnak megfelel6 brutté beépités mértékét mely 189
négyzetméter. A beépithet6 327 nm-bdl kivonjuk az akkori beépités mértékét 188,6
nm, kapjuk a 1384 nm beépithet6séget. Ehhez a beépithet6séghez egy 138,4
nm/15%-0s beépithet6ség 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?2 * 304 m2 + 77 724 600,- Ft = 203 175 368,- Ft.
kerekitve

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

4.3. 1996-0s épiiletbévités, feltjitas értékének meghatarozasa

Az alabbiakban bemutatott tablazat az alapteriilet novekedéssel jaré épiiletb&vités
és az 1996-ban mar meglévd és feltjitdsra keriilt éptiletrészek alaptertiileteit
tartalmazza. Az egyes épiiletelemek feltjitdsanak, bévitésének fajlagos koltségei
az alaptertiletekkel kertilt felszorzdsra. Az igy kapott értékeket tsszeadva kapjuk
meg az épiilet felGjitasara, bovitésére koltott koltségek jelenértékét.

A feltgjitasi, kialakitdsi koltség meghatarozasa az épitSipari koltségbecslési
segédlet irdnymutatasai, valamint az épitSipari tapasztalatok figyelembevételével
kertiltek meghatarozasra.



Ezen érték a kialakitds mtiszaki koltségét mutatja, mely érték a kialakult mtiszaki
tartalom miatt a piaci értékben magasabb 6sszegben jelenik meg.

Kialakitasi, felajitasi koltség becslése:

Eredeti allapot (1996) | Jelenlegi allapot (m2) Felujitas koltsége jelenértéken (Ft)
. . Egyéb méret Egyéb felujitas |egységar| épités |egységar Koltség
Megnevezés: |méret (m2
gnevez etM2)lerilet m2)] (m2) |teriitet m2)| (m2) (Ft) m2) Fty | osszesen (Ft)

lakds fszt. 252,2 145,0 252,2 100 000 25 220 000
lakas emelet 137,8 30,6 230 000 7038 000
|épcsbhaz 20,3 20,3 20,3 250 000 5 075 000
erkély, terasz 68,9 68,9 68,9 35 000 2 411 500
lakas tetétér 141,4 141,4 | 240 000 33 936 000
erkély tetétérben 9,6 9,6 55 000 528 000
garadzs bontas 16,1 0,0 16,1 40 000 644 000
pince 46,9 87,7 46,9 50 000 40,8 130 000 2 345 000

Osszesen: 77 197 500

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

4.4. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1026
Budapest, Balogh Addm utca 29. szam alatti kivett lakohaz, udvar megnevezésti
ingatlan becslését a szakérté végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6
tablazatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a
2015. oktober 14.-i fordulénapra,

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

Az 1996-0s miiszaki allapot értékének becslése
kerekitve 203 200 000,- Ft.

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

Osszegben allapitotta meg,




TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4&ltal tartalmazott -elSfeltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov&beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhaszndlas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2015. oktober 14.

Ugyvezet6

2 KFT Immowell 2002 Kft.
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