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ERTEKELO LAP

1023. Budapest, Repkény utca 20. szam
alatti
14903 Hrsz.-a
kivett lak6haz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci forgalmi értéke
telekalakitas el6tt, egyben

64 700 000,- Ft.

azaz

Hatvannégymillio-hétszazezer forint.

a 2. szamu lakas brutté piaci értékét
11 900 000,- Ft.

azaz
Tizenegymillio-kilencszazezer forint

a teljes ingatlan piaci értékét, amennyiben a 2. szama lakas
lakott
61 725 000,- Ft.

azaz
Hatvanegymillié-hétszazhuszonotezer forint

Budapest, 2018. méjus 28.

Készitette:
(At

..................

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

1.1 Megbizo

Budapest Févaros IL Keriileti Onkorményzata

1023. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1023. Budapest, Repkény utca 20. szam alatti kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet
nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére allo szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotodokumentaciot készitett.

2.2. Frtékelés modszere

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

Az értékelés fordulonapja 2018. méajus 28.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL keriiletben kialakult kivett lakohéaz, udvar, egyéb épiiletek értékesitési
arszinvonalat.

e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
e Az ingatlan hasznosithatosagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakeérts feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyésol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Furopai Uni6 tagallamaiban miikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési ttmutatdjanak moédszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valésnak fogadta el.

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

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek Dbefolyasoljgk az anyagban szereplS
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogéallasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felelGsséget olyan kés6bb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvéantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle mltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dfjazasa fiiggetlen
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 fordulonaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletében, Felhévizen, a Pusztaszeri athoz kozel
1év6 Repkény utca végénél talalhato. A kornyéken els6sorban tarsashazak, csaladi
hazak talalhatok. A teriilet kedvelt a kisebb tarsashazat épit6 cégek korében is. A
teriilet kozlekedési és infrastruktiralis szempontbol jonak tekinthets. Az Urémi Gt
aszfaltozott, gépjarmtivel koénnyen megkozelithets, a parkolasi lehetSség
megoldhato, fizet6s. A kozeli Bécsi aton kozlekedik a 17-es villamos, amelynek az
egyik végallomasa a Vorosvari at, a masik a Savoya Park. A telek kozelében
talalhat6 utcak aszfaltozottak, j6 és kozepes mindségiiek.

Nagyobb boltok, kereskedelmi egységek tomegkozlekedési eszkbzzel, vagy
gépkocsival érhetok el. ( pl. Uj Udvar bevasarl6kdzpont).

3.2.Ingatlan ismertetése

A telek az 1.2/ A-I1-04 jelii, kisvarosias lakoteriilet 6vezetbe tartozik, mely 50%-os
beépithet6séget, 1 m2/m? szintteriilei mutatét és 7,5 méteres épitmény
magassagot és 3 lakas megépitését engedélyezi. Az ingatlan felszinmozgas-
veszélyes- és barlangveszélyes teriileten, valamint régészeti lelShelyen
helyezkedik el.

A 441 nm-es telek a Repkény és Kilatas utca kozott helyezkedik el. Az épiilet az
1920-as évek koriil épiilt a Repkény utca fel6li oldalon. Bejarata a Repkény utca
felol kozelithet6 meg. Az adott kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésti
ingatlan 3 lakast foglal magaba, melyek bejarata a bels6 udvarrol nyilik.

Az 1. szamu lakas 24 nm-es, a f6épiileti szobabol és az udvaron talalhat6
melléképiileti konyha és wc-b6l all. A lakas kb. 20 éve iiresen all, kdozmii
kapcsolatait megsziintették, allagmegévast nem végeznek rajta. A szoba falain
szamos repedés talalhatd, melyek az alapozas hidnyossagaira, talajmozgasra,
valamint a nem megfelel6 felszini viz elvezetésére vezethettek vissza.

A 2. szamu lakasban jelenleg is laknak. 30 nm-es, szoba, konyha, fiirdészoba,
kamra kialakitasa. F(tését egy szobai géazkonvektor biztositja. A konyhdban
gaztiizhely és mosogaté talalhat6. A hasznalati melegvizet elektromos bojler
biztositja. A fiird6szobaban zuhanytalca, wc és kézmos6 taldlhaté. A lakas
hasznalhato, de felujitand6 allapotban van.

A 3. szamt, 32 nm-es lakas az udvar végében taldlhaté. Kb. 20 éve tiresen all.
Lakészoba, konyha, fiirdészoba talilhat6 benne. A lakds gépészetét
visszabontottdk, a burkolatok elhasznalddtak, a parketta tobb helyen rohad. A
falakon szamos repedés talalhato.
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A melléképiilet az el6zéekben leirt funkcion kiviil taroléként keriilt hasznositasra.
Tet6szerkezete erésen elhasznalodott, falain repedések talalhatoak, kézmi
kapcsolata nincs.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1023. Repkény utca 20. sz.
Helyrajzi szam: 14903
Tipusa: Kivett lakohdz, udvar, egyéb épiilet
Tulajdonos: I1. keriileti Onkorméanyzat 1/1
Telek teriilete: 441 m?
Epiilet épitési éve: 1920 koril
Bejegyzés: nincs

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
A szakért6 elvégezte a kivett lak6haz, udvar, egyéb épiilet piaci dsszehasonlitason

elhelyezkedési, fizikai allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget
vizsgalta, természetesen figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.
o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sagéaval osszefiiggs kockazata.
e A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgilt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

¢ Az ingatlan fejlesztési potencialjara.

4.1. Piaci osszehasonlitas, (teljes ingatlan kiiiritett allapotban)

Szakért6 az ingatlant, mint fejlesztésre alkalmas telek becsiilte meg, mivel a
jelenlegi felépitmények teljesen elavultak, tovabbi bévitésre nem alkalmasak. A
mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (173 880,- Ft/m2), a netté alapteriiletével (441 m?)
szorozva, valamint a meglévs épiilet bontéasi koltségével (kb. 12000 000,- Ft)
levonva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét.

173 880,- Ft/m?2 * 441 m?2 - 12 000 000,- Ft.= 64 681 080,- Ft

kerekitve
64 700 000,- Ft.
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4.2. Piaci 6sszehasonlitas, (2. sz. lakas értéke, pénzbeli megvaltas esetén)

Szakérts a foldszint 2. szam alatti ingatlant, mint lakds becsiilte meg. A
mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (397 000,- Ft/m?), a nett6 alapteriiletével (30 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékeét.

397 000,- Ft/m2 * 30 m2 = 11 910 000,- Ft

kerekitve
11 900 000,- Ft.

4.3. Piaci 6sszehasonlitas, (teljes ingatlan, 2. sz. lakas lakottan)

Szakért6 az ingatlant, mint fejlesztésre alkalmas telek becsiilte meg, mivel a
jelenlegi felépitmények teljesen elavultak, tovabbi b6vitésre nem alkalmasak.
Szakért6 az ingatlan fejlesztési értékébsl (64 700 000,- Ft.) levonta a lakott ingatlan

fejleszts altal megvaltasara forditand6 becsiilt értékét, mely a lakds piaci értékének
(11 900 000,- Ft.) 25%-a.

64 700 000,- Ft - (11 900 000,- Ft * 0,25) = 61 725 000,- Ft
4.4. Telekmegosztassal kialakithaté 6nallé telek értékének meghatarozasa

A tervezett telek kialakitasok méreteit illetve a beépithetd alapteriileteket a 3.
szama tablazat mutatja. A telekalakitasok 1-4 verzidja kozott a kialakitando
telekméretre, vagy a telkek majdani fajlagos beépitési koltségére, mftiszaki
tartalmara vonatkozéan nincs szignifikans kiilonbség, ezért szakérts a kialakult
telek fajlagos arat azonosnak vette. A telekalakitist kovetSen a Kilatas utca feloli
rész azonnal értékesithets, fejleszthetd, mig a Repkény utcai beépitett, lakott rész
értékesitése Osszetettebb feladat. ‘

4.4.1. Telekalakitas 1. verzio (a telekalakitas bontéasi koltsége: 4 482 224,- Ft.)

A Kilatas utcai kozteriiletb6l 33 négyzetmétert az ingatlanhoz lehet csatolni. Az
igy kialakul6 ingatlanbol a Kilatas utca feloli részbdl 224 négyzetméter keriilne
levalasztasra. Ezen a teriileten a hatilyos szabélyozis szerint egy brutté 224
négyzetméter (valamint a tetStérben tovabbi brutté 56 négyzetméter)
szintteriilet(i lakas keriilhet kialakitasra (6sszesen kb. 220 nm nett6 alapteriilet).
A telekalakitast kovetSen a kialakitott telek értéke 173 880,- Ft/m?2 * 224 m2 =

38 949 120,- Ft, kerekitve brutt6 38 900 000,- Ft.

A telekalakitast kovetGen fennmaradé Repkény utcai telekrész értéke, a
beépitett telekrészen 1év6 épiilet értéke (modernizilandé hazrész+meglévd
lakas), csdkkentve a meglév6 lakott ingatlan megvaltasanak koltségével

(287 000,- Ft/m2 * 55 m?2 )+ 11 900 000,- Ft. - 2 975 000,- Ft. = 24 710 000,- Ft.
Kerekitve 24 700 000,- Ft.
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4.4.2. Telekalakitas 2. verzi6 (a telekalakitas bontasi koltsége: 1 881 556,- Ft.)

A Kilatas utcai kozteriiletb6l 33 négyzetmétert az ingatlanhoz lehet csatolni. Az
igy kialakul6 ingatlanbol a Kilatas utca feloli részb6l 218 négyzetméter keriilne
levalasztasra. Ezen a teriileten a hatalyos szabalyozas szerint egy bruttd 218
négyzetméter (valamint a tet6térben tovabbi brutté 54,5 négyzetméter)
szintteriilet(i lakds keriilhet kialakitasra (§sszesen kb. 216 nm nett6 alapteriilet).
A telekalakitast kovetSen a kialakitott telek értéke 173 880,- Ft/m?2 * 218 m2 =
37 905 840,- Ft, kerekitve brutt6 37 900 000,- Ft.

A telekalakitast kovetSen fennmaradé Repkény utcai telekrész értéke, a
beépitett telekrészen 1évs épiilet értéke (modernizalandé hazrész+meglévo
lakas), csokkentve a meglévé lakott ingatlan megvaltasanak koltségével

(287 000,- Ft/m2 * 55 m?2 )+ 11 900 000,- Ft. - 2 975 000,- Ft. = 24 710 000,- Ft.
Kerekitve 24 700 000,- Ft.

4.4.3. Telekalakitas 3. verzio (a telekalakitas bontasi koltsége: 6 082 698,- Ft.)

A Kilatas utcai kozteriiletbsl 33 négyzetmétert az ingatlanhoz lehet csatolni. Az
igy kialakul6 ingatlanbol a Kilatas utca feloli részb6l 248 négyzetméter kertilne
levalasztasra. Ezen a teriileten a hatalyos szabalyozas szerint egy brutto 248
négyzetméter (valamint a tetStérben tovabbi brutté 62 négyzetméter)
szinttertilet(i lakas keriilhet kialakitésra (6sszesen kb. 246 nm nett6 alapteriilet).
A telekalakitast kovet6en a kialakitott telek értéke 173 880,- Ft/m? * 248 m? =

43 122 240,- Ft, kerekitve brutté 43 100 000,- Ft.

A telekalakitast kovet6en fennmaradé Repkény utcai telekrész értéke, a
beépitett telekrészen 1évé épiilet értéke (modernizdlandé hazrész+meglévo
lakas), csokkentve a meglévé lakott ingatlan megvaltasanak koltségével

(287 000,- Ft/m2 * 55 m2 )+ 11 900 000,- Ft. - 2 975 000,- Ft. = 24 710 000,- Ft.
Kerekitve 24 700 000,- Ft.

4.4.4. Telekalakitas 4. verzi6 (a telekalakitas bontasi koltsége: 0,- Ft.)

A Kilatas utcai kozteriiletb6l 33 négyzetmétert az ingatlanhoz lehet csatolni. Az
igy kialakul6 ingatlanbol a Kilatas utca feloli részb6l 174 négyzetméter keriilne
levalasztasra. Ezen a teriileten a hatalyos szabalyozas szerint egy brutt6 174
négyzetméter (valamint a tet6térben tovabbi brutt6 43,5 négyzetméter)
szintteriilet(i lakés keriilhet kialakitasra (6sszesen kb. 172 nm nett6 alapteriilet).
Az igy kialakul6 ingatlanrészen bontési koltség nem meriil fel ezért a kialakitott
telek értéke 173 880,- Ft/m? * 174 m2 = 30 255 120,- Ft,

kerekitve brutt6 30 300 000,- Ft.

A telekalakitast kovetéen fennmarad6 Repkény utcai telekrész értéke, a
beépitett telekrészen lévo épiilet értéke (modernizalandé hazrész+meglévo
lakas), csokkentve a meglévé lakott ingatlan megvaltasédnak koltségével.

(287 000,- Ft/m? * 55 m? )+ 11 900 000,- Ft. - 2 975 000,- Ft. = 24 710 000,- Ft.
Kerekitve 24 700 000,- Ft.
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4.5. Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1023.
Budapest, Repkény utca 20. szam alatti kivett lakéhaz, udvar, egyéb épiilet
becslését a szakérté végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld
tablazatokba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a
2018. majus 28.-i fordulénapra,

az ingatlan jelen allapotaban becsiilt nyiltpiaci értékét
64 700 000,- Ft.

azaz Hatvannégymillié-hétszazezer forint

a 2. szami lakas brutto piaci értékét
11 900 000,~ Ft.

azaz Tizenegymillié-kilencszazezer forint

a teljes ingatlan piaci értékét, amennyiben a 2. szama lakas lakott
61 725 000,- Ft.

azaz Hatvanegymillié-hétszazhuszonotezer forint

Osszegben allapitotta meg.
TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanusitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

¢ Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékétol, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

e Flemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 (The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2018. méjus 28. 4 L K
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