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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest F6varos I Keriileti Onkorméanyzata
1025 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,A” épiilet alatti lakdingatlan (lakas) Snkormanyzati
tulajdonhédnyad nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti
Onkormanyzat képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas
A megbiz6 atadta a rendelkezésére allo szerzddéseket, adatbazisokat. Az értékel6

attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotodokumentaciot készitett.

2.2, Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljarast
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2019. december 04.

Frtékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

o A I keriiletben kialakult lakasok értékesitési arszinvonalét.
» Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

o A lakasok mitiszaki allapotat.
o Az ingatlan értékesithetGségét.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziitkséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolo tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagillamaiban miikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési ttmutatéjanak modszertani elvei és

gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas 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 bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytillok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljadk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérS tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyrol. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késtbb jelentkez6 tényezGkért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsol6dé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjitkk, hogy az ingatlan értékének megallapitaisahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa 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 fordulénaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,A” éptilet 5 Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletében, Torokvész varosrészben, a Kapy
utcdban helyezkedik el. A Kapy utca ezen szakasza nagy gépjarmti forgalmat
bonyolit Pasarét és Rozsadomb kozott. A haz kozvetleniil a Kapy utcara tekint. A
kozvetlen kornyezetében emeletes tarsashdzak helyezkednek el. A teriilet
kozlekedési, és infrastrukturalis szempontb6l jonak mondhaté. Az ingatlan a
Pasaréti uttdl gyalogosan 2 percre taldlhaté. Tomegkozlekedési kapcsolatok a
Pasaréti aton és a Kapy utcan az 5, és 29-es autdbuszok, melyek a varoskdzpont
falé biztositanak kapcsolatot. Gépkocsival a Széll Kalmén tér - Szilagyi Erzsébet
fasor- Pasaréti at - Kapy utca fel6l konnyen megkozelithets. A szomszédos
aszfaltozott utcakban nem fizet6s a parkolasi lehetéség. A telekingatlan 1368 nm-
es, a Kapy tt felé lejtés. Az ingatlan telkére nem lehet gépkocsival bedllni. A telek
ingatlanon vizelvezetési szolgalom van a fels6 telek javara. Az ingatlan pincéjét a
csapadék, illetve a csatorna tialfolydsa esetén a szennyviz eldrasztja. A
tet6szerkezet javitand6, tobb helyen beazik.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1912-ben épiilt, hagyomanyos épitési technolégiaval alagsor,
foldszint + emeletes kivitelben. A tarsashaz kiils6 megjelenése feltjitandd
allapotq, de rendezett. Az épiilet 6sszkdzmiives: viz, csatorna, elektromos hal6zat,
foldgaz, telefon. Az épiilet altalanos allapota a kordnak megfelels. Az ingatlan két
kiilon hasznalata lakrészb6l, valamint kozos hasznalata helyiségekbsl all. Az
ingatlan osztatlan k6z6s tulajdonban van. A szakértSi anyag az 6nkormanyzati
tulajdonhényad értékét vizsgalja. A vizsgilt tulajdonhanyad természetben a
tarsashazi éptilet emeletén taldlhat6. Az emeleti rész csak a kozos hasznalatu
részen keresztiil kozelithet6 meg. A bejarat a tarsashaz foldszinti kozos hasznalata
helyiségén athaladva, a falépcs6n feljutva érhet6 el. A lakasnak gazkonvektoros
egyedi flitése van. Taladlhato itt egy hagyomanyos tiizelésti cserépkalyha is, de
évek 6ta nem hasznaltdk. A vizsgalat lakrész helyiségei: 3 szoba, el6tér, konyha,
fiird6szoba, WC, valamint zart veranda. A falak festettek, a padléburkolat k6
illetve parketta. A szobaban a parketta megfelel6 allapota. A nyilaszarék fabol
késziiltek allapotuk felGjitand6. A szoba ablakai a Kapy utcara tekintenek. A
fiird6szobaban a hasznéilati melegvizet egy gazcirko szolgaltatja. A fali csempék
allapota megfelel6. A konyhaban egy gaztiizhely és egy fali mosogato talalhato,
allapotuk megfelelS. A lakas 6sszkozmiives, minden méré kiépitésre keriilt.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1025 Budapest, Kapy utca 13. ,A” épiilet.
Helyrajzi szam: 11946/0/A/1
Tipusa: Lakas
Tulajdonos: Csoregh Zoltan Ferenc 39/100
II. keriileti Onkorményzat 61/100

Teljes teriilet: 236 m?
Onkorm. teriilet: 146,04 m?
Bejegyzés: Jelzélogjog 27.783.000,- Ft és jarulékai erejéig, II Kertileti Onkormf’myzat részére
Elidegenitési tilalom , jogosult: Il Keriileti Onkorményzat
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4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a lakas piaci Osszehasonlitison alapuld értékelését. Az

értékelés soran a hasonl6 adottsagt és funkcioja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai

allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgalta, természetesen

figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért$ a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezoSkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagéaval 6sszefiiggd kockézata.

e A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

*» A vizsgalt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére. A lakés hasznositasa mint a szomszédos ingatlanok bévitése.

4.1. Piaci 6sszehasonlitis

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgalt lakas sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (558 167,- Ft/m?), a nett6 alapteriilettel (236 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

558 167,- Ft/m?2 * 236 m2 = 131 727 333,- Ft.

Az dnkorményzati tulajdonhanyad 61/100 értéke:
131 727 333,- Ft * 61/100 = 80 353 673,- Ft.
kerekitve:

80 400 000,- Ft.

4.2. Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Kapy wutca 13. ,A” épiilet alatti ingatlan O©Onkorményzati
tulajdonhédnyaddnak becslését a szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a
mellékletben szereplsé tablazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a
korlatoz6 feltételekre, a 2019. december 04.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
131 727 333,- Ft.,

Az onkormanyzati tulajdonhanyad értékét
80 400 000,- Ft
azaz Nyolcvanmillié-négyszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tanusitja:

Budapest, 2019. december 04. Y L Q/_,\

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotisokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4altal tartalmazott el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl személyes részrehajlastél mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékét6l, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytsl, 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), irdnyelvei és ajanlésai tortént.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
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Fot6 dokumentacié:

a1l
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