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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO
Mepbizis
Az értékeld tarsasag:
Szakeértdflk) neve:

Bering Stadié Kil.
Toth Péter, dr. Tardk Tamas

Az ériékbecslés zarasa: 2016.05.31,

Az érickbecslés hatalya: 2016.08.31.

A vizsgalal célja forgalmi érték megallapitdsa tulajdonosi disniésher

Megbizé: Budapest 1. kertileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Bp, Mechwart tiget 1.)

Azingatlan adatai
Az ingatlanok megnevezése:
Az ingatlan cime:

tdrsashdz (4 albetét: 3 takés, 1 gardzs)

1025 Budapest, Kondor utca 5. (11696/4/A/1-2-3-4 hrsz.)

Az ingatlan leirasa: Telek 1db 41132 Epiilet 2db 342 m2

Vizsgilatunk targya Budapest. 11, keriilet, Nyék virosrészében elhelyezkedd tarsashéz 1/1 tulajdoni hinyada. mely a tarsashaz
sszes (4 db) albetéte. A 3 db iakas és 1 gardzs albetét természetben az ingatlanhoz tartozd foldierilleten 2 épiiletben helyezkednek
el. A vizsgdlt ingatlan a T6rokvész Gt északi vegebdl nyitd Gorgényi (16l nyugati irdnyban, a Budai Tajvédelmi Kérzer glal
kiizrefogott teriifeten helyezkedik el. A teriilet a budai Felsé-Torokvész —~ Nyék régié kedvelt hegyvidéki lakddvezete, melyet
egykor a tdjvédelmi korzetbd] hasitottak ki, Tégabb kdryezetében talalhatok a viros legnagyobb tsszefliged erdoségei: a
Hérmashatar-hegy, Hiivisvalgy és Adyligel esendes kirdnduldhelyei. A sziikebl kbrnyezet egy zarvany jellegli lakdtvezet cca. 80-
100 lakdépiiletettel, jellemzden reprezentativ villdkkal, csalddi hazakkal és kislakasszami tarsashazakkal, szabadondlléan beépitett
lakddvezet. A telek alakja szabalytalan négysz0g, kivzteriitelte]l észak-keleti oldaldn (Szalonkaszem wica) és észak-nyugati oldaldn
(Kondor utca) hatiros, utcafronija 43 m (Szalonkaszem utca), 87 m (Kondor uica). Dél-keletrdl lakdépiiletek telkei hataroljak, mig
a dél-nyugati oldalon egy beépitetlen és kerftetlen telek (kvazi kbzteritlet) hatdrolja, melyen védetl természeti érigk is taldlhato (egy
libanoni cédrus). A teriilet egésze dél-kelet felé lejt, a telek azonban jellemizien stk az alsé és felsd telekszint kozott kitlonbség
fnem jelentSs, A telek dél-keleti és déb-nyugati oldalin keritett, egyéh oldalain csak az egyes lakasok lakoi altal hasznal(
telekrészeket keritették, melyeket telken belil egymastdl is kerit¢ssel valasztottak el. A birtokhatdr északi oldalain a telek ey, 1/3-a
keritetlen, gazzal és bokrokkal benétt rendezetlen teriilet. Az egyes lakasokhoz tartozd telekrészek jellemzoen rendezettek, de nem
parkosftotiak. A 3 lakds snallé koztertleti megkdzelitésekkel rendelkezik (gépkocsi és személykapuk. A telek ¢észak-keleli oldalan
{Szalonkaszem utca), a keritetlen teriileten (a birtokhatéron beliil) tbb gépkocsi (cca.64 m2-¢s} szdmidra alkalmas viacolorral
burkolt parkolot Iétesitetiek. A telek beépitett, a beépitettség mértéke 9,5% (390 m2),

A telken két szabadon alié felépitményt azonositottunk, az »A” épiiletet mely a valosagnak megfeleléen feltiintetésre keriilt a
rendeikezésiinkre bocsdtott szabdlyozasi terv kivonaton, valamint a ~B” épiiletet, melynek B/2 hrsz-u gardus albetétje nem szerepel
a rendelkezésiinkre bocsdtott szabalyozdsi ferv kivonaton, az épiilet egyéb részei azonban a valosdgnak megfelelden feltintetésre
kertiltek. A gardzs a fSldhivatali nyilvantartgsban szerepel (tulajdoni lappal rendelkezik), ezéit az érickelés szempontjabél azt is
figyelembe vettiik. A telek kazépsd részének észak-nyugati oldalan allé WA épiilet a XIX-XX. szdzad forduldjan ¢épiilhetett,
egykori zart verandas fobejarata délre tdjolt. E korra jellemz a veranda fa szerkezete és a fa szerkezet omamentikija is. A hax
pince, f5ldszint padiss elosztasi. Az épiiletben 2 lakdst alakitottak ki, melyek esak foldszinti teriifetekkel rendelkeznek. Az épiilet
tartdszerkezete stabil, szerkezetei repedések nem voltak lathatéak, azonban szdmos ponton a vizesedés jelei mutatkoznak A
gépészeti rendszerek miikodsképesek, azonban korszerdittenck, itzemeltetésiik gazdasagtalan.

A telek kozépso részének dél-keleti oldaldn 4ll6 , B épuilet a XX. szdzad elsb harmadaban épitlhetett, amit az 1950-es dvekben egy
4j szémnyal egészitettek ki a keleti oldalon. Az épiilet foldszintes. Az épiilet tartoszerkezetét is érinté repedések miatt az épiiles
stabilitasa kérdéses, a repedések okénak feltarasa tovibbi vizsgilatot igényel, bérlé szébeli taickoztatisa szerint a szerkezet
mozgasa folyamatos. A falak tébb helyen nedvesek, a nedvesedés a vizszigelelés nem megfelels kialakitisa miaty feldzds
kovetkezményei. A szakipari szerkezetek dtlagos allapotiak és mindségiick. A filtési rendszer a hidnyz6 gz kozmil kivéltasdra
épiilt, mikodietése nem gazdasdgos, de milkdddképes, vagy kis kiltséggel mitkddoképes allapotba hozhaté,

Az ingatlanegység optimalis hasznositasa a meglév felépitmény-allomany bontésa és a telek két egységre 0sztdsa & Kondor utea
mentén és bedpitésitk az ovezeti el6irasok altal megengedett mériékben. E szerint dsszesen brutié 1028 m2 sziniteriileti
felépiimény emethets a telek felszinén, két szinten.
Forgalmi érték:

Piaci gsszchasonlits megkozelités szerint:

Piaci hozadéki megkizelités szerint:

Koltségalapt

1 EUR=310 Ft
270 000 000 Ft 870 968 EUR

Egyeztetet (végsd) forgalmi értck

‘az a becsiilt dsszeg, amelyen varhatd, hogy

A forgalmi érték egy becsilt érék, mely idedlis csetben a tisziességes piaci érték, azaz ¢
nikizben mindkét (8 kényszertd! mentesen

az ériékell vagyontargy egy érdekelt vev és egy érdekelt eladé kozont gazddt cserél, n
jdrel, és a felek tisztaban vannak az isszes vonatkozo ennyel, a jogepyenldség alapjan.”
Egyéb megjegyzésck

A tanuimény a Meghizé adatszolgaltatisdn alapul. A va
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontSen szemrev
diagnosztikai vizsgalatok tefolytatdsara a szemle nem terjedt ki.

gyontirgyak fefmérése helyszini szemlén 16riént, a szemle médja miiszaki

dr. Térok Tamas
jogész
ingatlanforgalmi értékbecsld

% i’é[er ’
okl épitészmémtk, okl. kivzgardasz, :
ingatlanforgatmi ériékbecsts; figyvezetd ipargatd ¢

élelezéssel és - a [Bbb méretek tekintetében - méréssel ellendriziiink,
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1. FELADATMEGHATAROZAS

L.1. Megbizé

Budapest 11, keriileti Pol gérmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

L2. A megbizas tirgya

Megbiz6 megbizast adott a Bering Stidio Kft. (1067 Budapest, Edtvs u. 22.) részére, hogy
hatdrozza meg a 1025 Budapest, Kondor utca 5. szam alatti 11696/4 helyrajzi szamu tarsashaz
valamennyi (dsszesen 4 db) albetétjének Gsszegzett és egyenkénti forgalmi értékét (telek és
felépitmény). Jelen szakvélemény a 2016.01.15-i szakvéleményiink akfualizalisa.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi dontéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya

- helyszini szemle 2016. januar 12. / majus 28.
- ériékelés zarasa 2016, janudr 135,
- értekelés hatdlya 2016. aprilis 15. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVE], FELTETELEI

2.1. Adatszolgiltatas

A Megbizo a térgyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentdciokat bocsétotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lapok (2016.01.12.) (az aktualiz4lds soran feltételeztiik, hogy nem
kovetkezett be véltozas)

- térképmasolat (Snkormanyzati szabalyozasi tervbol)
- Tarsashazi Alapité Okirat 2010y
Az alabbi dokumentdcidkat tarsasagunk szerezte be:

- Hatélyos szabalyozasi terv vonatkozé leird és térképi munkarésze

2.2. Szakértéi modszer

Az atadott jrésos dokumentumok tanulményozdsat kévetben az érintett ingatlanokat helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek médja miiszaki szemrevételezés volt.



A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosa, aki bemutatta az épitietet és annak berendezssi
targyait, szobeli tajékoztatdst adoti a megvaldsult beruhazdsokrol, a tervezett valloziatasokral,
tovabba informacickkal szolgalt a miikédtetés tapaszialatairdl. Az értékbecslés aktualizalssa
keretében az ingatlanokat helyszini szemle keretében kiviilrs] ismét megvizsgaltuk.

A helyszini szemlén tapasztaltakat {ényképfelvételeken dokumentaituk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamvitelj modszerek egyiittes alkalmazasaval végezliik az értékbeesiést,

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors),
illetve 1VSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint jartunk el,
lovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki  értékének meghatirozasra
vonatkozé 25/1997. (VIII. 1) PM és az 54/1997. (VIII. I.) FM rendeletekben régzitert

modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoOz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom mdédszer alkalmazassval

hatdrozhaté meg, melyek az alabbiak:

-~ Osszehasonlito érickelés,
~  hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapi megkozelités.

A bsszehasonlito értékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mgr
megvalosult, konkrét és ismert adasvételj igyletek drainak a vizsgalt esetre vals

kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval torténik.
A hozamszamitison alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovébeni hasznainak &s az czek

megszerzése érdekében felmertild kiadasoknak a kiilonbsépcbol vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jévedelmek
Jjelenértékével.

A kéltségalapu érték-meghatarozas Knyege, hogy az eszkoz tjraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési ksliségébol levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékestkkenést, majd
ingatlan esectén ehhez hozzdadjuk a f5ldteriilet forgalmi értékelésen alapuls (piaci) értékét,

A fenti médszerek kozil az adott eszkzhéz és célhoz leginkdbb megfelels
ertékmeghatdrozasi médot/modokat a Megbizott vélasztia ki, a valasztas részletes
indokldsaval (lasd 5. fejezet).

Az ériékelés sordn a megtekintés idejében eérvényes, az akkor feltért allapotnak megfeleld
értéket dllapitottunk meg,

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulményban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatasabs! szarmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt - informaciok hitelességéért a
Megbizott felelésséget nem villal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellenérzott,
feltardsokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezds alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3, fejezetben rogzitett célnak megfelelben késziilt, barmely egyéb
célra toriénd felhasznalis csak a Megbizott elézetes hozzajarulasival torténhet.



A tanulmédny vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak

6

frasbeli hozzdjarulasa mellet terjeszthetdk.

3. AZINGATLAN BEMUTATASA

a Meghizoy

Vizsgélatunk tirgya Budapest, II. keriilet, Nyék varosrészében clhelyezkedd tirsashaz 1/]
tulajdoni hényada, mely a tarsashdz Ssszes (4 db) albetéte. A 3 db lakas és | gardzs albetét
természetben az ingatlanhoz tartozo foldieriileten 2 épiiletben helyezkednek el.

3.1. Azonosité adatok, Jogi viszonyok (2016.01.12.)

1025 Budapest, Kondor utca 5.

L

- cim;
- helyrajzi szédm: 11696/4
- _teriilet (m?): 4113

kivett lakohdz, udvar, egyéb épiilet

- _mepnevezés:
- tulajdonos: Tarsashaz
- _tulajdoni hanyad 0/0

jogeim:

- jelzélog: -

- szolgalmak: lleti a 11686/2 hrsz-t terhel egyéb szolgalom
Illeti a 11689 hrsz-t terhels egyéb szol galom
Ileti a 11691 hrsz-t terhelé egyéb szol galom
Illeti a 11692 hrsz-t terheld egyéb szolgalom
Hleti a 11694 hrsz-t terheld egyéb szolgalom

- egyéb: -

- széljegyek: | -

- cim: 1025 Budapest, Kondor utca 5.

- A, ép. fszt/1 A. ép. fszt/2

- _helyrajzi szam: 11696/4/A/1 11696/4/A/2

- _terdilet (m?): 71 72

- koz. tul. h. 232/1000 233/1000

- megnevezés: lakés lakds

- tulajdonos: Budapest 1. keriileti Onkormanyzat

tulajdoni hanyad

1/1

Jjogeim:

credeti felvétel

- _jelzalog:
- szolgalmak: -
- egyeb: -
- széljegyek: [ -
- cim: | 1026 Budapest, Kondor utca 5.
B E R | N $ T u b i a K F



| B. ép. fszt/3 A ép. fszt )
helyrajzi szam: [1696/4/B/1 11696/4/3/2 ]
teriilet (m?): 130 34 ]
- koz. wl. b, 424/1000 11171000 T
- megnevezes: lakds 2arazs ]
- tulajdonos: Budapest 1I. keriileti Onkormanyzat ]
- _tulajdoni hanyad 1/1 L
- jogeim: eredeti felvéte]
- jelzalog: - -i
- szolgalmak: - ]
- egyéb: -

¥

széljegvek: [ -

Az ingatlanok talajdoni viszonya rendezett, azok a tulajdoni lapok tanidsaga szerint,
per-, teher-, és igénymentesek,
A kézmitellatas biztositasara a szomszédos ingatlanokat terhelé szolgalmak az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az értékelés az ingatlanok nem lakott, pénziigyi terhekté]l mentes allapotira vonatkozik.

3.2. Kérnyezet, megkizelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet belss (I} és kiils6 (1I/A) résznck
hatdran, Nyék varosrészben fekszik

A II. keriilet Buda ¢északnyugati részén talalhat, a MI. és a XIL keriilet kozé ckelddve,
keletr6l a Dunéaval, mig délrgl — egy kis szakaszon — az I. keriilette]l is hatiros. Nyugati
hatdrvonala megegyezik a fovédroséval, itt félkdrben vezi a Budai-hegyvidék vonulata és a
kertilettel hatdros telepiilések, Solymaér és Remeteszdl6s (Nagykoviacsi).

A 11 keriilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakulasiban meghatérozéak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvérossa kezdett vélni és az elsé budai rendezési terveket
kidolgozték. Az 1896-15] megindult villamoskéziekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kézott) konnyen elérhetéve tette a budai dombokat, kiilsnssen a Rézsadombot,
Elfszér ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szemldhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A 1. vilaghdbori utan az djjaéptilé fovéros egyik legnagyobb
presztizsértéki, legelegansabb kertvarosi részéve vilt, amelyhez utébb kiilsd varosrészeket is
hozzékapcsoltak.

A vizsgélt ingatlan a T6rokvész Gt északi végeébdl nyilo Gorgényi attél nyugati irdnyban, a
Budai Tdjvédelmi Kérzet altal kdzrefogott teriileten helyezkedik el. A teriilet a budaj Felso-
Torokvész — Nyék régio kedvelt hegyvidéki lakésvezete, melyet egykor a tajvédelmi
korzetbd! hasitottak ki, Tagabb kornyezetében talalhatok a varos legnagyobb osszefiiggs
erdOségei: a Harmashatér-hegy, Hiivosvoligy és Adyliget csendes kirandulohelyei. A sziikebb
kérnyezet egy zarvany Jellegli  lakdbvezet cca. 80-100 lakéépiiletetiel, jellemzden
reprezentativ villakkal, csaladi hézakkal és kislakdsszamu tarsashazakkal, szabadonalléan
bedpitett lfakoovezet. Az épliletek  karbantartottak, a zsldfeliiletek aranya nagy, a



Jdrmikozlekedésbs! ereds za) nem szamottevd (kizérdlag célforgalom), a légszennyezcltség
mértéke csekély.

A kornyék iskolakkal, kereskedelmi és szolgaltald egységekkel (Stop Shop, Rézsadomb
Center, Rézsakert Bevésarlokizpont stb.) jol ellatott. A budai véroskdzpont a kb, 10 perc
sétanyira induld 11-es busszal (mely a Mechwart ligetnél csatlakozik a 4/6-0s villamog
vonaldhoz), vagy a Véigy utcan kizlekedé 61-es villamossal kozelithetd meg; a legkdzelehbi
metrédllomas a Széll Kalman téren van. Autéval a Belvaros szilard burkolaty Gton érhetd el
(egyik lehetséges tvonal: Torskvész it-Bimbé t—Margit kérat).

3.3. Telek

A telek alakja szabalytalan négyszog, kozteriilettel észak-keleti oldalan (Szalonkaszem utca)
¢s észak-nyugati oldalan (Kondor utca) hataros, utcafrontja 43 m (Szalonkaszem utca), 87 m
(Kondor utca). Dél-keletrs! lakoépiiletek telkei hataroljak, mig a dél-nyugati oldalon egy
beépitetlen és keritetlen telek (kvazi kozteriilet) hatdrolja, melyen védett természeti érték is
talalhat6 (egy libanoni cédrus). A tertilet egésze dél-kelet felé lejt, a telek azonban jellemzden
sik az also és felso telekszint kozott kiilonbség nem jelentds. A telek dél-keleti és dél-nyugati
oldalan keritett, egyéb oldalain csak az egyes lakdsok lakéi éltal hasznalt telekrészeket
keritették, melyeket telken beliil cgymastol is keritéssel valasztottak el. A birtokhatar északi
oldalain a telek cca. 1/3-a keritetlen, gazzal és bokrokkal bendtt rendezetlen teritlet. Az egyes
lakdsokhoz tartozé telekrészek jellemzéen rendezettek, de nem parkositottak. A 3 lakds 6nalls
koztertileti megkozelitésekkel rendelkezik (gépkocsi és személykapuk) a B/3 lakas g
Szalonkaszem utca, az A/1-2-es lakrészek a Kondor utca feldl kézelithetéek meg.

A telek észak-keleti oldalan (Szalonkaszem utca), a keritetlen teriileten (a birtokhatdron belil)
tébb gépkocsi (cca.64 m2-es) széméra alkalmas viacolorral burkolt parkolét létesitettek. A
parkolé  létesitésének koritményeirdl, illetve annak haszndlatiré! nem rendelkeziink

informéacioval.
3.4, Kozmitvek, infrastruktira

A telek viz, csatorna, és elektromos kézmiivel elldtott, a kdzmiibeallasok részben kézvetleniil
a koztertiletrsl, részben a szomszédos lakételkeken keresztiil szolgalommal biztositottak. Az
cgyes lakdsok dndlléan kézmiivesitettek.

Szolgalommal biztositott betdplalds a 11694 hrsz. szomszédos ingatlan
feldl (lasd 3.1. fejezet tulajdoni lapok).

Szennyviz, csatorna | Kézvetleniil csatlakozik a kozcsatorna-halozatba a Szalonkaszem és a
Kondor utca felé

Villamos energia Kozvetlen kozteriileti betdplalas 220 V.

Gazellatds: Nincs kiépitve.

Ivoviz-ellatas:

3.5. Felépitmények, tarsashaz
A telken két szabadon 4ll6 felépitményt azonositottunk:

- »A” éplilet, mely a valésdgnak megfelel6en feltiintetésre keriilt a rendelkezésiinkre
bocsatott szabalyozdsi terv kivonaton,



- LB épiilet, melynek B/2 hisz-n parazs albetétje nem szerepel a szabdlyozasi tery
kivonaton, az épitlet egyéb részei azonban a valosagnak megfeleléen feltinteésre
kerlilick. A garazs a foldhivatali nyilvantartdsban szerepel (tulajdoni
rendelkezik), ezért az értékelés szempontjabol azt is figyelembe vettiik,

lappal

A helyiségek alapteritleti adatait a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz szerint régzitettiik -

I__Jel Albetdt Laké  Szoc Egyéb gardzs [CsszesfPincc Terasz | Osszes | Tul. lap
Helyisé m2 m2 m2 2 m2 m2 | m2

: s12] 203 L5 710
AF01 Szoba 296 29,6 29,6
ATFG2 Szoba 17,5 17,5 17,5
AF03 Fiirdd 4,1 4,1 4,1
AF04 20,3
Szoba ) 16,8 16,8
ATF06 Lakatér 25,1 25,1 25,1
AFO7 Konyha 15,2 15,2 15,2
AF08 Kazickedd 34 34
AFQ9 Flirdd 9.5 9,5

We
I1. Pincelajérat
I, Pince
Pince

14,0
40,0

BFO1 Szoba
BFO02 Szoba 26,4 26,4 26,4
BFO03 Szoba 17,6 17.6 17,6
BF0O4 Szoba 159 15,9 15,9
BFOS Eloszoba 74 7.4 7.4
RBFO6 Konyha i1,0 11,0 11,0
BFQ7 Firdd 7.1 7,1
BFO8 We 1,0 1,0
BF09 Kazan 2.6 2,6
Veranda
il o ¥ ol
BFIi Gk tdrolé 34,3 34,3 34,3
L('isszes kiilén tulajdon 1792 49,7 13,4 34,3 276,6 0,0 312! 3079 3070
Osszes kozbs tulajdon 0,0 00 0,0 0,0 0,0] 65,2 0,0/ 65,2
U
]_A épiilet 8%.1 30,5 314 00 1230 652 203 2085 143.0
B épiilet 90,2 192 10,0 343 1536 0,0 11,0 1646 1640
ek 0 7.0
»A” épiilet

A telek kdzépsé részének észak-nyugati oldalan allé ,A”
cpiilhetett, egykori zart verandas fisb
szerkezete é€s a fa szerkezet ornamentikdja is. A haz
épilletben 2 lakdst alakitottak ki, melyek csak foldszint

¢piilet az 1900-as évek elején
ejdrata délre tajolt. E korra jellemz6 a veranda fa
pince, fSldszint padlas elosztist. Az
i terliletekkel rendelkeznek. Alaprajzi



elrendezésiik kedvezétlen, kényszeres levalaszias kov
cgyben konyha is), 2 szobabol és fiirdSbé] all; az észa
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etkezménye: az A/l verandabol (mely
ki oldalrél megkazelitheté A/2-es Jakas

2 szobabél, kézlekedsbal, konyhabdl, Rirdébsl és abbol levalasztott WC-bol, valamint gz
¢plilet észak nyugati ofdalan egy fedett teraszbol all. Az épiilet pince és padlas feljarata az

¢szaki oldalon talalhaté, a pince csak az A/2-es lakds

alatt talalhato. Az épiilet f6bb szerkezet;

Jellemz6it az alabbi tablazatba foglaltuk:

Teherhordé szerkezetek

Alapozis:

Terméskd alapok.

Fligg. teherhordo szerk:

Vegyes falazat (valyog és kerdmia) 40-50 cm vastagsagban

Fodémszerkezet: Véihetden fa fodémszerkezet

Tetbszerkezet: Fa szerkezetii szaruzat,

Kiegészito szerkezetek

Lépcsok: -

Belsd térelhatarolds: Vegyes falazatok

Szigetelések

Talajnedvesség: Nincs adat, az épiilet tartéfalain tapasztalhatd vizesedések a
szigetelés hidnydra utalnak

Hoszigetelés: Nincs

Tetéfedés: Fém trapézlemez

Nyildszarok

Kiilsé ajtok, ablakok: Eredetileg beépitett fa szerkezetek, Kkét rétegli  iivegezés

(cseréjiik indokolt)

Bels6 ajtok:

fa tok- és szarnyszerkezetii ajtok livegezett és tomor béllettel.

Feliiletképzések

Homlokzatok:

Vakolt, simitott, A/2 lakés oldalén labazati szakaszokon viz4lle
burkolat

Belsd falfeliiletek:

Vakolt festett falazatok, a vizes helyiségekben ajtészemsldak
magassagig kerdmia burkolat késziilt

Padléburkolatok:

Laminalt parketta és keramia

Almennyezet:

Epﬁletgépészet

Flités:

| Fa tiizelés( cserépkalyhak, elektromos bajler (HMV)

Villamossig

Vilagitas, eréatvitel;

Falba siillyesztett elektromos halozat

Informatika:

I Biztonsagtechnika:

- —

Az épiilet tartészerkezete stabil, szerkezetei repedések nem voltak lithatéak, azonban
szimos ponton vizesedés jelei mutatkoznak. A gépészeti rendszerek mitkédéképesek,
azonban korszeriitlenek, iizemeltetésiik gazdasagtalan. A létesitmény miiszaki-
késziiltségi allapota, tekintettel az épiilet kordra 60%-os, a mai hasonl6, korszerii
épiiletekhez képest.



»B* épiilet

A telek k6zépsd részének dél-keleti oldalan 4allé ,,B” épitlet a XX. szazad clso harmada&ban
épitlhetett, amit az 1950-es években egy Uj szdrnnyal egészitettek ki a keleti oldalon. Az
épiilet foldszintes. Az alaprajz cgyszerl, jol hasznathaté: 4 szoba, konyha, fiirds, WC, kazan
elrendezésii. A déli szobdhoz uvegezett veranda kapesolddik. Az éptilet északi oldalahoy egy
garazst épitettek hozza. Az épitlet fobb szerkezeti Jellemz&it az aldbbi tablazatba foglaltuk -

Teherhordo szerkezetek

Alapozas:

Vélhetben terméské alapok.

Figg. teherhordé szerk:

Tégla falazatok cca. 30-40 cm vastagsagban. az ¢piilet Gjabb
€pitésti keleti részén, a konyha belsé falain, valamint a déhi
veranda oldaldn repedések latszanak

Fodémszerkezet:

vélhetden fa fidém

Tetbdszerkezet:

Fa szerkezetli nyeregtetd, az Ujabb épitésti részen kishajlasu
Elnyereg tetdvel

Kiegészitd szerkezetek

Lépcesok: -

Belsé térelhatirolds: Tégla falazatok ]

Szigetelések

Talajnedvesség: Utolagos talajnedvesség elleni szigetelés injektalasos médszerrel
az. 1980-as évek végén, a vizsgilat idejére a szigeteld hatas
lathatéan megsziint ]

Hészigetelés: -

Tet6fedés: Tegola

Nyilaszarok

Kiils6 ajtok, ablakok: fa szerkezetek, kétrétegii tivegezés (cseréjiik indokolt)

Belsé ajtok: fa tok- és szérnyszerkezetii ajtok livegezett &s tdmor béllette],

Feliiletképzések

Homliokzatok: Vakolt, simitott, illetve labazati szakaszokon vizallo burkolat |

Belsd falfeliiletek:

Vakolt, festett feliiletek, vizes helyiségekben ajtdszemaldsk
magassgig kblap burkolat késziilt (méarvany, csiszolt mészks).

Ifadiéburkolatok:

Parketta és keramia burkolatok

Almennyezet:

Epiiletgépészet

Flités;

Elektromos fiités, split rendszerdi hitd-futé kliméval, és
elektromos bojlerral (HMV).

Tartalyos gdzzal tizemii kdzponti fiités ki€pitett, de tizemen
kivil van helyezve, gaztartily leszerelve.

Légtechnika, szelldzés

Split rendszer( hiité-fiitd klima

S—

Villamossag
Vilagitas, erdatvitel: Védoiestves falba siillyesztett elektromos halozat,
Informatika: -

Biztonsagtechnika: kiépitett riasztérendszer, mozgasérzékeldkkel

Az épiilet tartészerkezetét is érintd repedések miatt az épiilet stabilitasa kérdéses, a
repedések okanak feltardsa tovabbi vizsgalatot igényel, bérld szébeli tajékoztatisa
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szerint a szerkezet mozgasa folyamatos. A falak tbb helyen nedvesck, a nedvesedég g
vizszigetelés nem megfeleld kialakitasa miatti felazds kivetkezményei. A szakipari
szerkezetek atlagos allapotuak és mindségiiek. A fiitési rendszer a hidnyzé gaz kézmy
kivaitasdra épiilt, miikédtetése nem gazdasagos, de miikidéképes, vagy kis koltségoel
mitkddéképes allapotba hozhaté,

A létesitmény miiszaki-késziiltségi allapota, tekintettel az ¢piilet kordra és a nem
befejezett részletekre 70%-0s, a mai hasonlé, korszerii épiiletekhez képest.

3.6. Hasznositas, fejlesziés
Szabdlyozas, bavités
A vizsgélt ingatlan L6-11-11 — Cpitési Ovezetbe sorolt. Az Gvezetekre vonatkozo részletes

szabdlyozdst az érvényes keriileti szabalyozasi terv (KSZT) tartalmazza, a fébb Jellemzéket az
alabbi tablazatban rogzitettiik:

{7 szintterideti epitmény-
telek mutaté magassag

s 2 o 2y LB s 2

= N o w 7} = So| ow £

S5y os |30 58 52| ¢ (#2852 8 | B
Elghige |2 22 e85 § (§2glug | 2 8

) £ 25|85 |¥y |2 88| § |8%¢ ¥ | &

o e t ‘a- 1 g - — —ca ‘b — — —_—
vese 3 m* m? m m % | m¥m® | m¥m? % m m
BEM| LKT | LNT LKS | LKM { LNB | STM STT LKZ | LKE LNE

Le/A/II-11 SZ | 2000 - - - 10 0,25 0,10 80 - 6,0

]

A telek jeleniegi becpitettsége 9,5% (391 m2), ami kis mértékben elmarad az Svezeti
eldirdsok szerint lehetséges 10%-ot. Mindezekre tekintettel a telek beépitése a szintieriileti
mutatora és az épitménymagassdgra tekintettel b&vithet.

Aktualis hasznosit4s

Az ingatlan-egyiittes a tulajdonos onkorményzat alacsony szinvonald tirsashézi lakasokként,
bérbeaddssal hasznositja. Az ingatlan-egyiittes egésze folyamatos hasznalatban van.

Alternativ/optimalis hasznosftis

Az ingatlan-egyiittes a jelenlegi formajaban alulhasznositott, a telek beépithetdsége bdvithets,
az cpilletallomany, bar az ,A” ¢piilet hordoz bizonyos esztétikai értéket, elavult korszeriitlen
bontasra érett.

Allaspontunk szerint az ingatlan-egyiittes optimalis hasznositdsa a meglévd felépitmény-
allomany bontdsa és a telek két egységre osztdsa a Kondor utca mentén és beépitésiik az
Ovezeti eldirdsok 4ltal megengedett mértékben. E szerint Osszesen brutté 1028 m2
szintteriiletli felépitmény emelhetd a telek felszinén, két szinten.



3.7. SWOT analizis

r Eidnyiok
)

Hatranyok

)

Magas presztizsii, zoldovezeli kornyezet

épitlet-dliomény allapota

Nagyméretii telek,

panordma hidnya

gaz kézmii hidnya

Lehetdségek
)

Veszélyek
()

fejleszthetd ingatlan

»B” épiilet statikai problémai

]

4. PIACI HELYZET

Gazdasag, ingatlanpiac altaliban

A magyar GDP-béviilés 2,7% volt 2015 kize

pén az egy évvel kordbbihoz viszonyitva, ezzel 3

hazai gazdasag teljesitményndvekedése tovabbra is az EU 28 orszaganak atlaga felett maradt
(1,6%). Az erésodés hatterében az ipari termelés és a haztartasok fogyasztasdnak ersodése
allt. A beruhazasok volumene Juniusban az egy évvel korabbihoz mérten 5,7%-kal nét,
kiemelkedd volt az épitési beruhdzasok novekedése (10,1%). A feldolgozébipari beruhazasok
7,1%-kal mérséklsdiek, igy az egy evvel ezeldtti nagymértékd volumenndvekedés nem

ismétlédott meg. A ki
folytatddott: a volume

skereskedelmi forgalom béviilése 2015 elsé hat hénapjdban tovabb
nndvekedés az adott idészakban 6,1% volt az egy ¢vvel korabbihoz

képest. 2015. januar-junius idészakaban a fogyaszt6i arak enyhe mériékben csokkentek
(0,4%-kal), de az egy évvel korabban mérthez képest jinius végén 0,6%-os dremelkedés volt
tapasztalhaté. Az d4rak stagnaldsshoz a hdztartasi energiadrak €s az lizemanyagarak
csokkenése is hozzjarult (az utobbi egy év alatt tobb mint 7%-kal lett olesdbb). A
munkanélkilick ardnya 2004. 6ta eldszdr csékkent 7% ala (6,9%), mindekozben 2

foglalkoztatdsi arany a tavaly év végi 54,8
folytatta az irdnyadé kamatlab fokozatos csik

rél 1,15%-ra mérséklsdstt.

A fenti  eredmények biztatoak,

%-r6l 55,7%-ra emelkedett. A Nemzeti Bank
kentését; az alapkamat 2015. elsé felében 2,1%-

ugyanakkor  Csehorszaghoz, Szlovakidhoz &g

Lengyelorszaghoz képest a lemaradasunk fokozédik. Az elmiilt 5 évben az allamadossag nem
cstkkent szdmottevéen, annak ellenére, hogy a csokkentés aldozatiul esett a magan-
nyugdijpénztéri vagyon nagy része. A gazdasdgi torvénykezés unorthodox Iépesei miatt a

magyar gazdasig még mindig kiszdmithatatlannak s

zamit, a konzervativ befektetdk listajara

csak nehezen kapaszkodik vissza az orszag. Ugyanakkor a nemzetkdzi megitélésiink javult,
ezt titkrozik az ingatlanbefcktetési volunienek. Ahogy azt mar 2014-ben is tapasztaltuk,
megerésodott az aktudlis kockdzati szintet jobban elfogadé kuifoldi — gyakran a Kozel-
Keletrd] érkezé — befektetok jelenléte, emellett jelentSsen nétt a hazai tizlet csoportok
aktivitdsa. A piacot korabban urald befektetsi csoportok, intézményi befekteték jelenléte
egyelbre nem mérhetd a valsdg el6ttihez, de portfolioértékesitések irdnt mar novekvd
érdeklodés mérhets. Varakozasok szerint idén tovabb nd az ingatlan-befekteték likviditasa,
ami a hazai véasarlék tovabbi térnyerését is megalapozza. Az ingatlanpiacon — a lakdspiacot
leszamitva - altalanosan alacsony a fejlesztoi aktivits, igy 4j termékek hijdn a befektetsi
figyelem tovabbra is az ériékndvekedési potencidllal biré ingatlanokra, illetve a fejlesztés alatt
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alls prémium projekickre fokuszal majd. Mindemellett erésodd keresletet érzékeliink 4
lakdingatian és iroda fejlesziésére alkalmas épitési telkek irant is.

2015-ben az ingatlanbefektetési tgyletek osszértéke elérte a 790 millio eurot, jelentésen
meghaladva a 2014 évi 460 milli6 eurdt, azonban a hozamok jelentésebb mértékii csdkkendse
még nem kovetkezelt be (magas orszagkockazat). A vasarlasok hozamszintje titkrozi a hazaj
befektetési piac relative magas kockézati szintjeit: irodahdzak esetében 7,25, kereskedelmi
cgységek esetében 7,00-7,25, logisztikai ingatlanok esetében 9,00%-o0s prime yield-ek

tapasztalhatok.

Fejlesztési telkek piaca

A vilsag hatdsara a fejlesztSk/visarlok nagyobbrészt kivartak, a fejlesztések/vasarlasok
id6beli elhtzéd4dsaval szamoltak, illetve lathat6 volt, hogy a fejlesztési tervek egy része nem,
vagy csak szerényebb formaban valdsult meg, amely a telek és felépitményes ingatlan Arak
esését eredményezte. A pénziigyi és ingatlanpiaci vélsdg hatdséra a kereslet minden telek és
felépitményes ingatlan vonatkozasiban komolyan visszaesett, a piaci aktivitas a valsag alatc
gyakorlatilag ledllt. Az elsé idészakban még eladasi, likvidalasi kényszer nem wvolt
megfigyelheté az eladdk részérdl, az ingatlanértékek drasztikusabb csikkenése markansan
nem jelentkezett a piacon, csak névekvé flexibilitas volt tapasztalthatd az eladok részérdl az ar
¢s az értékesitési feltételek tekintetében, A jovedelemtermel& ingatlanok korében differencialt
meértékd leértékelddés volt megfigyelhets a valsdg elStti idészak, illetve a valsag kezdeti

szakaszdnak tranzakci6ihoz képest,

2014 masodik feléts! egyértelmiien és tartosan megélénkiilt a lakaspiac, az uj lakdsok
rohamosan fogynak, igy jelentdsen megnbvekedett az igény az 0j fejlesztésekre. Emiatt a
lakofejlesztésre alkalmas telkek kordbban tilkinalatos piacdn megjelent egyfajta kereslet, ami
elsésorban a piaci ar al4 arazott termékekre irdnyul (felszamolés, ,beddlt” banki ingatlan,
kényszerértékesités, stb.. 2015. masodik felétdl a piac nagyrészt felszivta a diszkontokkal
megszerezhetd telkeket, a belvarosi lakéfejlesztési telkek piacan mdra fordult a kocka: a
“tavaly még jelentésen talkinalatos piac mara kiegyenlitetté valt, a j6 telkek irant erds kereslet
mutatkozik, mely az drakban is megnyilvanul. A nagyobb fejlesztési portfolioval rendelkezd
pénzintézetek 2015. 11-1I1. negyedévében - évek 6ta elészor - mar emeltek araikon.
A 2015 év végen bejelentett intézkedések, kiilonss tekintettel az Uj épitésii lakdsok AFA-
Jjanak 27%-r6l 5%-ra t5rténd csdkkentése miait a lakéfejlesztésre alkalmas telkek iranti
kereslet ugrdsszerlien és jelentésen mértékben megemelkedett, ami az arak szintjén 20%-ot
meghalad6 is emelkedést jelent 2015. december és 2016. Jjanudr kozott,

Lakaspiac - Budapest

A lakéingatlan piacon folytatodott a 2014-ben elindult béviilés. A tranzakcioszam béviil, a
kereslet - t6bb hénapnyi stabil nsvekedést kovetden - stagnal, és az arak egy kisebb, év végj
megingdstél eltekintve - ugyan kisebb dinamikéval, mint tavaly - de ndvekednek.

2016 marciusaban djabb forgalmi rekord déit meg az ingatlanpiacon. A 12 434 darabos
mérciusi adatnal minddssze egyetlen hénapban volt magasabb tranzakcidszam a vélsagot
kovetben, mégpedig 2012 januarjaban, a végtorlesziési iddszak cstcspontjan. A két évvel ez
elétti forgalom masfélszerese a mostani érték, de a tavaly becsiilt (akkori rekord) adatot is
1%-kal meghaladja. Forgalmazéi becslések szerint 2016, 1. negyedévében 33 316 ingatian
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cserélt gazdat, amely a tavalyi elso negyedévnél 4%-kal, a 2014-es hasonlo idészaknal kézel

60%-kal nagyobb forgalom.

A fovdrosi téglalakdsok arindexe a 2015. 1V. negyedévi 117-r61 126 pontra ugrott és epzel
cgylitt redlértéken is 4tlépte a valsdg elduti (2008 elsé negyedév) szintet és 101 pontra
¢rkezett. A panellakdsok dra ennél is nagyobbat ugrott, 127-ré! 138-ra nominglis €rtéken,
realériéken pedig 101-rél 110-re. Némileg meglepd az arindexek ilyen mértcki ugrasa,
miutdn a 2014-ben elindult drasztikus aremelkedés a tavalyi év végére megtorpanni latszon.
Az idei adatok alapjan azonban ez csak atmeneti »pihend” lehetett, hiszen mindkét lakdstipus

Jjelentésen tovabb dragult.

Budan 2016 ¢lsé negyedévében megvaldsult adds-vételek tobb mint fele 400 ezer Ft/m?2 ar
folott zajlott. Egy éve ugyanekkor ebbe a savba még csak a tranzakciok negyede esett.
Ugyanitt a vevok legtSbbje (36%) 40-60 m2 kozotti ingatlant vasarolt. Pesten az 4rak
ndvekedése még inkdbb szembetiing: az idei elsd negyedévben 400 e Ft/m2 felett zajlott a
tranzakciok 27%-a , mig egy éve ugyanebben az idészakban csak 9%-ot tett ki az arany.

Kiemeikeds ardnyii volt az elmult iddszakban a befektetdi vasarlok jelenléte a Belvarasban, A
vaséarlok 60-80%-a kiadasi célial vett lakdst az V., VI vagy VII. keriiletben. Az 4tlagos havi
bérleti dij 2014. elején még 2000 Ft/m2 volt, ami a mult év végére masfélszeresére, kizel
3000-re nétt. Idén az elsd negyedévben némileg csillapodott az ar, jelenleg 2600-2700 Ft

koriil jar.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd médszer kivalasztdsanal meghatdrozd az ingatlan jelenlegi, és a j5vében a
leghatékonyabb és legjobb hasznélattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idSpontjaban fennallo ingatianpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithats, egyaltalan eladhaté-¢. Az ingatlant
az optimalis hasznositas alapjan értékeltiik, a nem védett felépitmény-allomanyt bontandénak
tekintettilk és a tarsashiz telkét, mint fejlesztési telket tekintjiik értékesithetdnek. Ezért az
ertckelést nem albetétenként, hanem a tarsashiz telekteriilete alapjan, egyben végezzik el
Egy esetleges értékesités sordn az albetétek egybeni (fejlesztési telekkénti) értékesitését

javasoljuk.

A [Ktesitmény piaci értékének meghatérozasdhoz a lehetséges modszerek kozil ay
Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazdsa célszerd, mivel az ingatlan
kbrnyezetében szémos Osszehasonlits adat all rendelkezésre. Az értékelés sordn
Osszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve
becsiilhet meg a piaci érték.

Az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithats, a bérleti jovedelem alapjan is
meghatédrozhatd az ingatlan forgalmi értékét, azonban ebben a szegmensben a bérleti alapon
0rténd hasznositds nem a legfobb motivdcio, igy jelen ingatlan esetében a hozadéki szamitds
nem a legmegfelelébb értékmérs.
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A bekerlilési koltségek is segitenek a fehetséges forgalmi érték behatarolasdban. igy
meghatdrozhat6 a brutté és a netté (avulasokkal korrigalt) potlasi koltség is.

A végss érték meghatirozdsa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b&vebb
informéciok, az adott piac miksdési sajatossdgai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az ériéket sziikséy szerint korrigdljuk a mésik modszerrel kapott érték figyelembevételéve].

5.2. Osszehasonlito adatokon alapulé ériékelés

Szegmenticio

A vizsgalt ingatlan exkluziv budai lakédvezetben fekvd, bontandd felépitményekkel
rendelkezd, fejlesztési ingatlan, mely megoszthaté (elvileg két 6nalld telekké alakithato).

Tekintettel a lokécid fontossagdra, a fenti paraméterekke! rendelkezd ingatlanok koziil
elhelyezkedést tekintve az alabbiak Jjohetnek elsésorban szoba.

- all keriilet k5zépsé része, elsésorban Hiivosvilgy, Nyék, Lipdtmezd varosrészek
bontandé felépitménnyel rendelkezé fejlesztési telkei;

Meéret szempontjabol a telekalakitist kovetd allapot (2 db 2000-2200 m2-es telek) a
meghatérozo, igy elsésorban 1500-3000 m2-es telkek, telekrészek tekinthetSk leginkabb

megfeleld 8sszehasonlitd adatnak.

Osszehasonlité adatok

Az aldbbiakban néhdny - jellemzden a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében elhelyezkeds, vagy
ahhoz hasonléan a budai agglomerécioban tallhaté luxus rezidencidk adasvételi és kinalati
arait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat adatbdzisunk mellett a helyi Onkormaényzat,
valamint ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A tablazatban a vastag betiivel
szedett szam a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés eredményei.

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzdk Kinalati | Eladsi Faﬂ
teriilet | teriilet ar ar alapir
m* m* M Ft MFt | eFt/m*
Telkek (adisvételi és kindlati arak)
Budapest, 11, 1060 | (220) sik, kbzmiivesitett telek, 90-es 125,06 {117,9)
Nyék években épiilt hasznalhaté slapoti
Szalonkales utca felépitménnyel.
(2016.01) Ovezet: L6/A-11-10. Beépithetoség
10% szinttertilet: 0,25 zoidfeliilet 75%,
max, épitménymagassag: 6,0 m.
Budapest, 11. 3281 (240) sik, kozmiivesitett telek, 30-as 3240 (98,7
Ny¢k ¢években épiilt hasznalhaté allapot,
Szalonka utca két lakéegységes villaéplilettel.
(2016.01.) Ovezet: L6/A-11-12. Beépithetdség
10% szintteriilet: 0,25 zoldfelilet 75%,
max. épitménymagassag: 6,0 m.
Budapest, I1. 1730 (150) sik épitési telekrész (osztatlan kozos 150,0 (86,7)
Nyék tulajdon), kiszmivesitett telek!.
Szalonka utca Ovezet: L6/A-11-12. Beépithetdség
(2016.01) 10% szintteriilet: 0,25 zoldfelilet 75%,
max. épitménymagasség: 6,0 m. J




Budapest, 11. 1263 (120) | Nyéki 0t Volgy utcahoz kézeli (Volgy 99.0 (78.4)
Hivosvislgy utca feletti) részén, enyhén lejtd,

Nyéki 0t hegyekre panoramas, kézmiivesitett

(2015.12) telek egy bontando épiilettel.

Ovezet: L6-11-08. Becpithetség 15%
szintteriilet: 0,3 zoldfeliilet 75%, max.

cpitménymagassdg:60m. ¢
Budapest, 1. 2246 (272) sik, kozmiivesilett telek, 30-as 150.0 66.7 |
Nyék években éptilt hasznalhaté allapoti
Szafonka utca villaépiilettel.
(2013.10) Ovezet: L6/A-11-12. BeépithelSség
10% szintterillet: 0,25 zoldfeliilet 75%,
L max. épitménymagasség: 6,0 m.

Az Osszehasonlitd adatok kozé bontand6, vagy hasznosfthaté felépitménnyel rendelkezd
telkeket valogattunk Nyék és Hiivosvolgy vérosrészekbdl. A kindlati drak jelenleg 80-120
eFt/fm2 kézitt mozoghak. Az ennél alacsonyabb értékesitési ar az ingatlanpiaci valsag

mélypontjanak idejébd] szarmazik.

Korrekeiok, értékképzés
Osszehasonlitds bazisa

Az értékelést telekteriileti bazison végezziik el, azaz a fajlagos kinalati/értékesitési arakat a
telek teriiletére vetitve hatarozzuk meg. A felépitményeket értékesskkentdnek {amennyiben
bontandd), illetve értékndveldnek (amennyiben megtarthat6) tekintjiik, az alapértéket ennek

megleleléen korrigaljuk.

Elsddleges korrekcick

Az elsbdleges korrekeidk soran a tranzakcié koriilményei szerint végezziik el a korrekcidkat:

- Az értékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kindlati arak-e az
dsszehasonlité adatok. Az osszehasonlitdsba vont azon ingatlanok esetében ahol
kindlati ar &ll rendelkezésre, az elsé Iépésben kindlati korrekci6t veégziink. A még
eladdsra kindlt telkek esetében -10-20%-0s szorzot, annak fiiggvényében, hogy az
Osszehasonlité adatként hasznalt ingatian mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen
meértekil arcsokkentést alkalmaztak az eladék. Tranzakciés adat esetében kinalati
korrekciét nem alkalmaztunk.

- Valamennyi ingatlant Snmagéban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag részeként
kindljak értékesitésre, igy az tzletrész értékesités esetében szokdsos korrekeié nem
sziikséges.

- A 2015-6s adatoknal datum szerinti korrekciét nem alkalmazunk, a 2013-es eladisi 4r
a piac lefelé tarto idészakaban tSrtént, azota (2014 1I. félévét kiovetden) markdns
erosddés volt megfigyelhets a budapesti ingatlanpiacon, ennek megfelelSen 10-15%.

0s korrekcié lehet indokolt

Maisodlagos korrekcidk

A misodlagos korrekcidk soran az &sszehasonlité adatok lokdcidja, fizikai paraméterei,
hasznositdsa alapjan végziink korrekcickat, A kdvetkezé Iépésben az Gsszehasonlité adatokat
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az alabbi szempontrendszer szerint egyenként veljiik dssze a vizsgalt ingatlannal: nepatjy
korrekci6t alkalmazunk, ha az Osszehasonlité adat az adott szempont tekintetében jobh,
pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha az Ssszehasonlito adat az adott szempont tekinte(éhen
kedvezétienebb adottsagi, mint a vizsgalt ingatlan. Az &sszehasonlitast clsé kérben a
felépitmények redukalt alapteriiletére vetitett fajlagos értékekkel végeztiik el

a vizsgdlt ingatlan makrokomyezeti jellemz8i (a kornyék presztizse) tekintetében
nincsenek lényeges cltérések;

a vizsgalt ingatlanok mikrokdrnyezete egyarant magas presztizsii  lakoteriilet,
szdmottevd eltérés a hiivosvslgyi ingatlan esetében érvényesiil;

a megkozelités szempontjabol figyelembe vettitk, hogy a vizsgalt telek megosztisa
esetén a dél-nyugati telekrész csak az aszfaltozatlan Kondor utcan keresztiil lenne
megkozelithetd (fejlesztés esetén Utépités szitkséges). Ezért minden adattal szemben
negativ korrekciot alkalmazunk;

a kozlekedési adottsagok (tdmegkozlekedés) tekintetében nincsenek Enyeges

eltérések;

a kozmtivek ferén minden adattal szemben ériékesskkentdnek tekintettitk a ggz
hidnyat;

a vizsgélt egység két 2000 m? koriili telekre oszthato, igy az ettSl lényegesen kisebb &g
nagyobb az ingatlanok esetében alkalmazunk korrekci6t, a kisebb ingatlanok
jellemzéen magasabb fajlagos dron forgalomképesebbek, ezért alkalmaztunk negativ
korrekeiot;

a hasznosithaté felépitménnyel rendelkezé dsszehasonlito adatokkal szemben negativ
kotrekciot érvényesitettiink. A  hasznalhatd felépitményli ingatlanok esetében
megtakarithatd a szerkezetépités koltségének egy része. 60-80 eFt/m2-es aron
figyelembe véve a szerkezetck értékét hataroztuk meg a korrekcié %-os mértékét

a 4. adat L6 dvezeti besorolast, ami 5%-kal nagyobb felszini beépitést tesz lehetéve,
ezért ezzel az adattal szemben negativ korrekei6t alkalmaztunk,

az egyéb korrekcidk kozott érvényesitettiik, hogy a 3. &sszehasonlito adat osztatlan

koz6s tulajdonban van.



19

Vizsgalt

Osszehasonlits adatok

Beeplthetoscg
ipltmcnymagassag
Szintteriifeti muiaté
Lp]thcto felszini temlet
Lpuheto szintteritlet
Kindlati ar _
D‘tekcsnéql ar

m

Rt |
- eFt

& S R E e o .
B 3 7

10%
6,00
0,25
106
265

125 000

10% 10% 15%
6,00 6,00 6.00
625 025 0,30
128 173 139
820 433 379
324000 © 150000 99600

139y
6,00
0.25
225
562

158 066

Kiindulasi érték ! 100% 100% 100% 100% 100% 1009
. makrokdmyezeli adotiss ok‘ o0
‘ nnkmkﬁmyezeu Jjellemudk: . 100% 5%
megkozchteSg Lot 5% -5% -5%
100% 5%
. 5% %
. dvezx:t beéP“CS Iehetosége?_ SR I 4SS N 3%
f'chcsAésncrv eng: ély: L
""""" L 0%
Korrekei6 mértéke ; 65% 85%  _100% ! 80%
" & 2 : et m"ﬂf;f e i }.;{q; = IR‘:," % iz atil S :;:x;-»‘b A.‘:;‘k' AR M&m s
Sl 5 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20%

Az ingatlan becsiilt értéke dsszehasonlitisa alapjian 270,0 M Ft.

A becstilt érték albetétenkénti megoszlasa a kovetkezs:

Albetét Albetét | Tulajdoni hinyad Forgalmi érték
teriilete
m2 Ft
11696/4/A/1 71 232 1/1000 62 640 000
11696/4/A/2 72 2331/1000 62 910 000
11696/4/B/1 130 424 |/1000 114 480 000
11696/4/B/2 34 111{/1000 29 970 000
¢ 0 0 0 000 (
L] E R ! N & ] T u D i 0 L F T



5.3. Hozadéki értékelés

A vizsgdll ingatlan-egység esetében a telekteriilet az elsédleges értékhordozé, a jelenlegi,
dontden elavult felépitmény-allomany bérbeadasabol levezetheté érték nem jelent relevdns
értékmérdt. Ugyanakkor fejleszicsi tervek sem alinak rendelkezésre, melyek alapjan a
késztermék (lakdsok) becsiithetd értékesitési drainak ¢s a létrehozasuk bekerlilési koliségeinek
killénbozeteként meghatarozhatnak a fejlesztési telek aktualis maximalis értékét. Ezért, tervek

hianyaban, hozadéki értékelést nem végziink,

5.4. Koltségalapi értékmeghatirozas

A vizsgalt ingatlan-egység esetében a telekteriilet az clsbdleges értékhordozo, a Jelenlegi,
dontéen elavult felépitmény-dllomany tjraelallitdsi értékének meghatdrozdsa nem jelent

relevans értékmérst, ezért koitségalapu értékelést nem készitiink.

5.5. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Egyeztetett érték

6. OSSZEFOGLALAS

Ertékelési mod Ariny Becsiilt érték 31
Ft EUR
Osszehasonlité értékelés 1 100% 270 000 000 870 968
Hozadéki ériékelés 0% 0 0
Koitségalapi értékelés 0% 0 0
270 000 000 870 968

Az ingatlan-egyiittes végsé, egyeztetett forgalmi értéke kerekitve
270,0 M Ft,
azaz
kettoszazhetvenmillio Ft.

Amennyiben az értékesités kapcséq Alj‘A fizetési kotelezettség all fenn,
a becsiilt érték az AFA-t tartalmazza.

L

»AZ értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontdrgy egy érdekelt vevs s
egy ¢rdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és

a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Budapest, 2016. méjus 31. N

dr. Torsk Tamas
jogasz

ingatlanforgalmi értékbecslé ingatlanforgalmi értékbecsls

iigyvezetd igazgatd
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