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1. ELOZMENYEK
11  Megbizé

Budapest F6varos II. Keriileti Onkormanyzata
1024. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1024. Budapest, Nyul utca 5. 3. emelet 1. szdm alatti lakas nyiltpiaci brutt6
értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kftt ingatlan szakértd céget a Budapest, IL Keriileti
Onkorményzat képviseltje 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 allé6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2018.
augusztus 14.-én.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapa eljaras
moédszerét valasztotta.

Az értékelés fordul6 napja : 2018. augusztus 26.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e A Ilkeriiletben 1év6 lakédsok értékesitési drszinvonalat.

e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

¢ Az ingatlanok mtiszaki allapotat.
¢ Az ingatlan egyéb célG hasznosithatosagat.

1024 Budapest, Nyal utca 5. 3. emelet 1, szam 4 Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért feltételezte, hogy a hianyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyéasol6 tényt, adatot vagy egyéb informéaciot.

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagéllamaiban mtikodé hivatédsos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési atmutatéjanak modszertani elvei és

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

Szakért6 az ingatlan nyilvantartés szerinti teriiletét val6snak 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 kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocséatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalléak. Az értékelés felsorolja az 6sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tajékoztatta a szakértst a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadélyozé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem véllal felelgsséget olyan késébb jelentkezs tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatérozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek  vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvéntartdson kiviili jogok és tények feltdrasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitdséhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f{iz6dik, tovabb4, hogy munkéank dijazasa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatdrozott piaci érték megallapitasara késziilt.

A szakvéleményt maés célra felhasznélni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

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

1024 Budapest, Nyl utca 5. 3. emelet 1. szam Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének bels6, frekventélt részén, kozel a
Szilagyi Erzsébet fasorhoz helyezkedik el. A teriilet kozlekedési szempontbol
atlagosnal jobbnak tekinthets. Tomegkozlekedési eszkozok koziil a kozeli Széll
Kalman téren talalhaté a Metr6 illetve villamosok megalléja, ami a belvaros
irdanyaba viszi az utasokat. Gépkocsival a Nyual wutca - Szilagyi Erzsébet fasor
vezet a Széll Kalman térre, ahonnan kénnyen elérhetéek a varos kiilonbdz6
pontjai. Parkolni kozvetleniil a haz el6tt, és a kornyez6 utcakban is lehet, a
kozelben korlatozott szamban van fizets parkoldsi lehet6ség.

Infrastrukturélis szempontb6l a bevasarlasi lehet6ségek konnyen elérhetsk.
Ezenkiviil a nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szérakozasi
lehet6ségek (szinhdz, mozi..) is kozel vannak. Az ingatlan kornyezetében
els6sorban  varoskozponti, tobb  emeletes  épiiletek  taldlhatok. Az
ingatlantipusokon beliil jellemz6 a bérhdzas/tarsashdzas épiilet, valamint a
kereskedelmi céla ingatlan, iizlet. Az épiilet kozvetlen szomszédsagaban lako
épiiletek taldlhat6ak.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan épiilete az 1900-as években épiilt, hagyoményos épitési
technolégiaval. A tarsashaz kiils6 megjelenése megfelel6 allapott, a homlokzat
tobb helyen hullik, a tarsashaz feldjitisa évek Ota esedékes. Az épiilet
osszkdzmiives: viz, csatorna, elektromos halézat, f6ldgaz, telefon. A liftes épiilet
altalanos allapota a koranak megfelel6.

A lakés a harmadik emeleten talalhato, 1épcs6hazbol nyilik a bejarata. A vizsgalt
lakas alapteriilete 155 m2. A lakas el6szoba, 3 szoba, alkov, fiird6szoba, kozlekeds,
wc, tarolo kialakitasa. A falak festettek, a padléburkolat a szobdkban parketta, a
vizes helyiségekben és el6szobaban k6. A nyilaszarék fabol késziiltek,
felgjitand6ak. Az ingatlan minden kézmt mérével rendelkezik. A flirdészobdban
egy kad és wc taldlhaté. A hasznalati melegvizet egy gazcirké biztositja. Az
ingatlan ftitését a szobaban valamint a fiirdészobdban elhelyezett gazkonvektor
biztositja. A nagyszobaban egy hagyomaényos tiizelésti cserépkalyha is talalhato. A
nagyszobabol egy erkély nyilik. Kizérolag a vizsgélt ingatlanbél lehet bejutni a
padlastér egy kb. 69 m2?-es részébe. Az ingatlan megfelels elrendezésti, de
feltjitandé éllapota.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Nyl u. 5. 3. emelet 1. szdm
Helyrajzi szam: 13075/0/A/14
Tipusa: Lakas
Tulajdonos: II. keriileti Onkorményzat
Teriilet: 155 m2
Epiilet épitési éve: 1900 kériil
Lakas komfortja: komfortos
Bejegyzés: nincs

1024 Budapest, Nydl utca 5. 3. emelet 1. szam Immowell 2002 Kft.




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az lakas piaci Osszehasonlitidson alapul6é értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsaga és funkcidja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényezdkre.
o A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhat6sdgaval 6sszefiigg6 kockazata.
e A vizsgéalt ingatlanok araiban meglév alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotira és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékéval cs6kkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységérat (534 667, Ft/m?), a netté alapteriiletével (155 m?)
szorozva Kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt brutt6 piaci értékét.

534 667,- Ft/m?2 * 155 m2 = 82 873 333,- Ft.
kerekitve: 82 900 000,- Ft.

4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakértéi jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezds, 1024
Budapest, Nyul utca 5. 1. emelet 1. szam alatti lakds becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tdblazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2018. augusztus 08.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt brutté nyiltpiaci értékét
82 900 000,- Ft
azaz
Nyolcvankettémillié-kilencszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.

1024 Budapest, Nyl utca 5. 3. emelet 1. szdm Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6zGdése alapjan az alabbiakat
tandasitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elSfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyéban sem.

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések megjelenitése vagy  felhasznélas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2018. augusztus 26.

Ugyvezet6
Immowell 2002 Kft.
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1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
g Budapcst Fvires Korminghivarala X1, Kersleti Hivatala ‘g
©  Budipest, X1, Budufoli it 59. 1519 Budapest, P1. 415 Oldal: V1 '8
vg Nem hiteles tulajdoal lap - Szemle iisolat * 'g
8 Megrendelés s2ém: 80 00004/377354/2018 .,\
2018.08.13 (\) é
=  BUDAPEST II.KER. .
B Belterilet 13075/0/n/14 helyrajzi szém 7 E
£ 1024 BUDAPEST II.KER. Wy&l otea 5. 3. emalet. ajtéil. Z
LRRSZ
1. Az agyéb 8nkllé ingatlan adutaii
megnavazds teriidlet szobak wzéma enzmai hanyad tulajdoni £
m2 agédaz/£él
Lakis 158 30 1313/10000 6nkur%
Bajegyz8 hatkrozat: 154607/3/2017/17.09.2%

2. bajagyzd hathrozat) 97957/3/2008/08.04.04 Q
Taraashiz
Az alapltbd okirat szerint homzatartozé mallékhelyimégak.
HLRERE
2, tulajdeni hanyad: 1/1

hejegyzé hatérozat, érkezémi id6 97957/3/2008/008.04.04
jogedmi eradeti Ealvétel

jogillém1 tulajsclonom

névi IT.KER. CNKORMANYZAT

cfm 1027 BUDAPEST II.KBR. Machwart liget 1.

DLR K
2. bejagyzd hatérozat, érkezémi id8: 154697/3/2017/

v

Tirvashidz alap{té okirat médesitim a )3075/ a LIS /0/A/6 ém a 13075/0/R/7 hrez-ek
magorztéma 4m desxevonéea utian a LIV75/0/A/5 ariilets 50 m2-ra éz a 13075/0/A/6 hrez
b

tariilete 204 m2-re médosult, a 13075/0/A/% efqusiintetva, ép a kizda tulajdoni hanyadok
az alapité okiratban foglaltaknak mgﬁhl: oultva,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0404201808131018142pzsUgqmgZwft-129038010-... 2018.08.13,



