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ERTEKELO LAP

1022 Budapest, Bimbé it 85. szam alatti

12680 Hrsz.-a

Kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci brutté forgalmi értéke:

147 600 000,~ Ft.

azaz
Szaznegyvenhétmmillié-hatszizezer forint.

Budapest, 2016. november 23.
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....................................

Miké6 Sandor
ingatlanforgalmi értékels
Szakért6i engedély szam: 3136 /2002
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1. ELOZMENYEK
L1 Megbizé

Budapest Févaros 11. Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

L2 Megbizas targya

1022 Budapest, Bimb6 t 85. szam alatti 12680 Hrsz.-6 kivett lakohaz, udvar
megnevezésli ingatlan nyiltpiaci brutt6 értékének becslése.

I3 Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti Onkormanyzat
képviseldje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1.  Adatszolgaltatas

A megbiz6 4tadta a rendelkezésére all6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyrsl
fotodokumentaciot készitett. Szakérté a kapott alaptertileti adatokat elfogadta,
azokat méréssel nem ellenérizte.

2.2. Friékelés modszere

Az értekelés modszereként az értékel6 piaci Gsszehasonlito alapta eljaras
mbdszerét valasztotta a telek értékének meghatarozasanal.

Az értekelés fordulonapja: 2016. november 23.
Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

AL keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
Az ingatlan térbeli ethelyezkedését, megkozelithetSségét.

Az ingatlanok kézmfivesitettségét.

Az ingatlan jogi helyzetét.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Gsszes formai kellekét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eur6pai Unié tagallamaiban mtiksd6 hivatésos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési Gtmutatéjanak modszertani elvej és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltalanosan elfogadott szabalyai szerint

késziilt
SzakértS az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot
az eértekels nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhets hibakeért

felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az 6sszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolyasoljsAk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér$ tajékoztatta a szakértét a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyoz6 kériilményrsl nincs tudomésa.

Az értékel nem vallal felel6sséget olyan kés6bb jelentkez6 tényezokért, amelyek
befolyasolhatjik a meghatirozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsoléds — kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle mdltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fizédik, tovabba, hogy munkénk dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatdrozott piaci érték megallapitsara késziilt,

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptsl szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3. AZINGATLAN JELLEMZG!

3.1. Az ingatlan fekvése
A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének legelitebb részén, Rézsadombon, a

Bimbé uton talalhaté. A vizsgalt ingatlan gépkocsival a Margit koratrél lehet
legegyszeriibben megkdzeliteni. Tomegkozlekedéssel a 4-6-os villamossal, majd a
11, 111-es autdbusszal lehet elérni. Az adott ingatlan az aszfaltozott Bimbo atrol,
lépestfeljaron és kerten keresztiil kozelithets meg.

A kérnyéken elsésorban kertes csaladi hazak, villak, tarsashazak talalhatoak. A
teriilet kedvelt a csaladi hazas ingatlant keressk korében,

A teriilet tdmegkozlekedési és infrastruktiralis szempontboél jonak tekinthets.
Parkolni az ingatlan kbzvetlen kozelében az utcan van lehetGség.

3.2.Ingatlan ismertetése ‘

A vizsgalt ingatlan telek + felépitménybél 4ll. A vizsgélt ingatlan osztatlan kozds
tulajdonban van. A vizsgalt ingatlan az 1900-as évek elején épitett egykori, két
szintes nyaral6épiilet. A telek dsszteriilete: 1687 nm. A vizsgalt telek L6-11-07 jeli
epitési 6vezetbe, azaz hegyvidéki kertvarosias lakoteriiletbe tartozik, tovabba az
54/1993. (1994. 1L 01.) F6v. Kgy. Rendelet alapjan helyi (fovarosi) védettség alatt
all. A védettség azt jelenti, hogy az épiilet barmilyen megvaltoztatasa, 4tépitése
tekintetében a KOH az illetékes szakhat6sag. Az épiilet bontasa csak a védettség
megsziintetését kovetSen valosithaté meg. Erre jelenleg nincs valos esély. Az
ingatlan B -zénaban, azaz barlangvédelmi és felszinmozgésos, valamint varoskép
szempontjabol kiemelt teriileten fekszik. A KVSZ 37. § szerint a vizsgalt telek
legnagyobb beépitettsége 15%; min. zoldfelillet 75 %; szintteriileti mutato
hatérértéke 0,3 m2/m2 és kizérblag a tetStérben tovabbi max. 0,1 m2/m2; a max.
¢pitménymagassag 7,5 m. Az ingatlan kbzteriileti hatarvonalat szabalyozni kell a
hatsokerti telekhatar mogott htzodo 12669 Hrsz.-a zarvanytelek beszamitasaval,
Az ingatlan természetben 2 lakésra keriilt felosztasra, a foldszinti illetve az emelet
lakés. A vizsgalt haz foldszinti lakéteriilete a tulajdoni lap szerint 146 nm &sszes
alapteriilettel rendelkezik, az emeleti lakrész 138 nm oOsszes alapteriiletii. Az
ingatlan &sszkbzmiives (villany, viz, gaz, csatorna).

A foldszinten héarom szoba, elészoba, étkezs, konyha, kozlekeds folyoso,
fiirdészoba, WC, kamra, tarol6 helyiségek talalhatoak, melyhez tartozik még egy
terasz, valamint el6lépcs6. Az ingatlan alatt kozvetleniil hazédik a
szennyvizelvezet6 csatorna. A lakasban folyamatos vizesedés problémaja all fenn.
A haz eredeti nyilaszar6i elhasznaltak, cseréjiik /szigetelésik indokolt. A vizsgalt
ingatlanban a burkolat eredeti fa szalagparketta, valamint a vizesblokkban és
konyhaban ké; ltalanos allapotuk felGjitdsra szorul. Az emeleti lakésban négy
szoba, el6szoba, konyha, kamra, fiirdészoba, WC talalhat6, amihez ugyancsak
terasz és el6lépcs6 csatlakozik. Az ingatlan fitése gazkazanrol torténik, a
melegvizet gazbojler biztositja. A padlé burkolata k6, illetve parketta, allapotuk
felgjitand6. A lakasbol belss lépesén keresztiil lehet feljutni, az utélag kialakitott
beépitett tet6térbe, melynek belmagassiga valtozo, 4atlagosan 2,1 méter. It
gyerekszobdk, mthely és vizesblokk keriilt kialakitssra, allapotuk feltjitand6. A
vizsgalt ingatlan 6sszességében teljes belst feltjitdsra szorul.
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3.3. A telek mérete

A telek Gsszteriilete: 1687 m?

A haz osszteriilete; 284 m2
3.4. Az ingatlan telekkényvi adatai:
Ingatian cime: 1022 Budapest, Bimbé at 85. szam
Helyrajzi szam: 12680
Tipusa: Kivett lakéhaz, udvar
Tulajdonos: 11. Keriileti Onkormanyzat 4/8; Zichy Gabriella 2 /8;
Marialigeti Janos 1/8; Gothar Maria 1/8
Lakésok osszteriilete: 284 m?
Telek tsszteriilet: 1687 m?2
Széljegy: -

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte a telek piaci Osszehasonlitison alapul6 értékelését. Az
ertékelés sordn a hasonl6 adottsagi és funkcitji ingatlanok efhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakeért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezokre.

* A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatossgaval dsszefliggd kockazata.
* A vizsgélt ingatlanok sraiban meglévé alku tartalékokra.

» A vizsgalt ingatlanok eltér6 kozmivesitettségére és mikrokdrnyezetbeli

elhelyezkedésére,
* Az ingatlan felépitményének leromlott sllapotira valé tekintettel a fejleszt6i

hasznosftds megvizsgaldsa a telekéarak figyelembe vételével.
* Avizsgalt ingatlan tulajdonosi szerkezetére.

4.1. Piaci tsszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyékre jellemz6 fajlagos 4rat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységérat (519 833,- Ft/m2), a nett6 alapteriilettel (284 m2)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értékét.

519 833,- Ft/m2 * 284 m2 = 147 632 667,- Ft.
Az ingatlan becsiilt brutto ara kerekitve: 147 600 000,- Ft.

Szakeérté megvizsgalta az ingatlan becsiilt értékét egy esetleges fejlesztés esetén,
melyet a 2. szamG melléklet tartalmaz. Mivel a szadmitasok nem hoztak nagy
mértekd eltérést (145 964 664,- Ft.) ezért szakérts a piaci megkozelitést fogadta el
mértékadonak.
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4.2, Ertékelés tsszefoglalasa

A szakértSi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottssgokkal rendelkezd, 1022
Budapest, Bimbo Gt 85. szam alatti 12680 Hrsz-u ingatlan becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tablazatokba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2016. november 23.i

fordul6napra,

az ingatlan becsiilt nyiitpiaci értékét
147 600 000,- Ft.
Szaznegyvenhétmillié hatszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg,

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6zédése alapjan az aldbbiakat

tanasitja:

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

* A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotssokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elSfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecslé személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései,

* Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés tirgyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

* Javadalmazisom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytGl, 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 ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2016. november 23.

Ugyvezets
Immowel 2002 Kft.
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2. sz. melléklet

Ertékesitésl . @ coithets  Ertékesitoshol
Bovétel 6s koltségelemek Mértékegység e(‘;‘;’;ftf;r tertllet vagy  szérmazo brutté N“"[‘é:;;‘]’é‘e'
egység bevétel [EUR]
1. Ertékesités = S 1213 000 €
1.7 lakas 1364 750 € 1074 G606 €
1.2 iroda m? 0 0 0€ o€
1.3 parkold db 12 000 8 96 000 € 75 591 €
1.4 ferasz mt 800 100 80 000 € 62992 ¢€
egyeb kaldn értékesithetd teriiletek, e
1.5 raktarteritlet 0 0 D€ 0€
egyeb  kilén  éntékeslthets  tertiletek, 5
1.6 helviségek pl. térolok m 0€ 0€
Mertékegység Fajlagos kdltség  Terlllet vagy Netté kiiitség
vagy hdnyad  nett6 [EURIMY egység [EUR]
2. Projekt kiitségei dsszesitve 1100 000 €
3. Terilletelékészités kiltségei 142 760 €
B 3.1 Telekalakitss, 10000 €
) 3.2 Bontés 28000 €
) 3.3 Bels6 és kiilsé utak, jardék 19 00C €
3.4 Kerités és kapuk 3750 €
3.5 Parkositas, tereprondezés 15 000 €]
3.6 Kuis6 kézmd és kozmitejlesziés 67 000 €
- Viz, -szennyvizkdzmid 40000 €
~ Gazkdzmid Q€
- Eleftromos dram 27 000 €
3.7 Egyéb (régészeli feltards) 0€
4. Kivitelezési kbitségek 433 150 €
4.1 lakas 417150 €
4.2 eridly D€
4.3 terasz 12 000 €}
4.4 iroda cE
4.5 felszini beélls 0€
4.6 kozds helységek 0 €1
4.7 parkold 4000 €
4.8 kiszolg. gépészet 0€
egyéh  kilon  értékesithet6é  terilletek,
4.9 helyiségek, raktarcsarnokok D€
Oy B Terverés és szoft kiltségek 87 840 €
o 8.1 Tervezési kbltségek dsszesen 8663 €
5.2 Engedéiyek, klitségei dsszesen 11518 €
5.3 Projekt management: miszaki ellendrzés B 11518 €
5.4 Beruhazdi dij 2% - 5% 17 277 €
5.5 Marketing 1,5% 1% - 4% 8839 €]
5.6 Ertékesftés 1,5% 2% - 6% 18195 €
5.7 Ogyvedi kbltség 1,0% 0,5% - 1,5% 12130 €
6.  Céltartalék (2.43.44.) %-ban kifejezve 7.0% 5% I——E
7. Finanszirozas kGitségei 8,0% 5% - 8% 39777 €
7.1 Sajat erh (2.+3.+4.45.)* "n"%) 30,0% 30% - 70% 213092 €
7.2 Bank &ltal finanszirozott kiliséghanyad 497 216 €
[6. Befektets haszna 12,0% 10% - 15% 1 90 010 €
[ Teiek maradvanyértéke (nett) | 372 904 €
2016.11.22. EurfHuf: 308,21 Huf: 114 932 808
Bruttd (Ft.) 145 964 664

Az épllet védettség alatt 4ll, Az ingatlan B-zéna jeld barlangvédeimi és felszinmozgasos tertileten, valamint varoskép szempontjabdl kiemelt terilleten
fekszik. A lakdépllet szerepel a fivaros varosképe és toténalme szempontjadhl meghatarozé épitett kbmyezet védelmértl szold 54/1983, (1994, 11.1 ) Fov.
Kgy. rendelet védett ingatianok jegyzékén, ezér hontésa jelenleg nem megoldhaté. A megiévd éplilet mellstt gépkocsi kozlekedt kialakitdsa nem
lehetséges az dpllet és kerités ktzdtti sz(k hely miatt, valamint a foidszinti laké bejarati ajtaja is innen nyllik. Az egész telek nagyon meredek. A meglévs
éplitet mellatli terepszintrdi a telek felsd részére szabvanyos U nem épithetd ki.



