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ERTEKELO LAP

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam alatti

Kivett lakohaz, udvar megnevezésii

12530/15 Hrsz.-u

Kivett lakohaz, udvar brutté havi hasznalati dija:
) 990 000,- Ft.
Onkormanyzati tulajdonhanyad brutté havi hasznalati dija: (8/24) =

330 000,- Ft.

Hasznalhato telekingatlan brutté havi hasznalati dija:
) 84 000,- Ft.
Onkormanyzati tulajdonhanyad brutté havi hasznilati dija: (8/24) =

28 000,- Ft.

Budapest, 2020. szeptember 08.

Va K
Készitette: % . /

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakértoi engedély szam: 3136/2002

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam o Immowell 2002 Kft.
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1. Elmaradt hasznalati dij

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata 2020. 09. 01.-én kelt megbizasa alapjan
az Immowell 2002 Kft. a 1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam alatti 12530/15
Hrsz.-u telekingatlan kiskertként torténé, valamint a teljes ingatlan hasznilati dijanak
meghatarozasara vonatkozé szakértését elvégezte. A szakért6i munka elvégzése alapjan

az alabbi javaslatot tessziik a havi brutté hasznalati dij mértékének meghatarozasara.

Normal piaci koriilmények kozott, a bérbeadashoz elegend6 id6 rendelkezéste alldsa

esetén, a targyi telekingatlan realis brutt6 havi hasznalati dijainak osszege:

Kivett lakohaz, udvar brutté havi hasznalati dija:
) 990 000,- Ft.
Onkormanyzati tulajdonhényad brutté havi hasznalati dija: (8/24) =

330 000,- Ft.

Hasznalhato telekingatlan brutté havi hasznalati dija:
) 84 000,- Ft.
Onkormanyzati tulajdonhanyad brutté havi hasznalati dija: (8/24) =

28 000,- Ft.

2, Elozmények

2.1. A megbizo
Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

2.2, A megbizott
Immowell 2002 Kfi.
1039 Budapest, Karacsony Sandor u. 55.
Képviseldje: Miko Sandor tigyvezetd igazgato

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam Immowell 2002 Kft.



2.3.

24.

A megbizas targya

A 1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szdm alatti, 12530/15 Hrsz.-a ingatlan
rendezett ingatlanpiaci koriilmények kozott és elegendé idé rendelkezésre allasa
esetén az ingatlan redlis piaci hasznalati dija, valamint a telekingatlan hasznalati
dijanak szakértdi vélemény keretében torténd meghatdrozasa, figyelemmel a

jelenleg is hasznalatos feltételekre.

A szakért6é megbizasanak célja
Budapest, I1. Keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 1évé kivett lakéhaz, udvar egyéb
épiilet megnevezésii ingatlan hasznalat havi dijainak meghatérozasa az aktualis

piaci viszonyoknak megfelelGen.

3. Kiindulé adatok, a szakértés modszere

3.1.

3.2,

3.3.

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. sz4m

Adatszolgaltatas
A megbizé atadta a rendelkezésére 4ll6 szerzédéseket, dokumentumokat. Az
értekel6 megvizsgalta a rendelkezésére 4ll6 adatokat. Az értékbecsld helyszini
szemlén €s bejarason megtekintette a targyi ingatlant, amelyrdl fotédokumentaciot

készitett.

A szakértés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé a piaci Osszehasonlité alapu eljaras
modszerét valasziotta, amelynél a kornyezetben fellethetd bérelt teriiletek
hasznalati dijat vette alapul.
Az értékelés fordulonapja: 2020. szeptember 08. Az érték-megallapitas érdekében
az értékbecslo vizsgélta és elemezte az alabbi koriilményeket:

e akornyéken fellelhet6 ingatlanok, telkek hasznalati dijanak arszinvonalat,

e azingatlan elhelyezkedését, megkozelithetGségét,

* Akornyéken lévS szabad kiskertek haszndlatara vonatkoz6 igény mértékét.

Az értékelés felhasznalhatosaga
A hasznalati dij meghatarozasa a Megbizé lizleti céljaira késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészében nem lehet.
Az értékelés érvényességi ideje a szakvéleményben rogzitett feltételek mellett a

fordulonaptol szamitott 90 nap.

Immowell 2002 Kft.



4. Az ingatlan jellemz6i

4.1. Az ingatlan kdrnyezetének ismertetése

o A teriilet dtlagos tomegkézlekedési lehetoségekkel bir.

e Az ingatlan kérnyezetében csaladi hazak, kisebb tarsashazak, telkek

talalhatoak. Az ingatlan el6tt enyhe forgalmu kézut talalhato.

e Az ingatlan a kertiilet egyik legnépszeriibb csaladihazas 6vezetében

talalhatd. A parkolas az utcaban dijmentes.

4.2. Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan cime:

Gardonyi Géza utca 35.

Helyrajzi szama:

12530/15

Megadott funkcidja:

Kivett lakohaz, udvar

Osszehasonlitasra keriilt, mint:

Teriilet bérlet (kiskert), illetve

csaladi haz

Telek teriilet: 1226 m*
Felépitmény hasznos teriilete 506 m*
Tulajdonos: Mayer Bence 2/24, Mayer
Evelin 2/24, Bereczk Lilla 2/24,
Bereczk Benjamin 2/24,

Bereczk Imréné 8/24,
II. Keriileti Onkormanyzat 8/24
Bejegyzés: Holtig tarté haszonélvezeti jog.
Jogosult: Bereczk Imréné

Az ingatlan miiszaki ismertetése:

A vizsgalt ingatlan telek + felépitménybdl all. Az ingatlan kézvetleniil megkozelithetd a Gardonyi
Géza utca feldli vaskapun at. Az ingatlan 1996-ban épiilt gardzs, foldszint, emelet, tetdtér
kivitelben, felszinmozgas veszélyes teriileten. A vizsgalt ingatlan 6sszkézmiives. A vizsgalt épiilet
2 hasonlé kialakitasi oOsszeépitett épiiletbdl valamint az utcai gardzsbol 4all. Az utcarol
megkozelithetd teremgarazs 4 autonak biztosit kényelmes parkolasi lehetOséget. A garazsbal
kozelithetd meg az els6 ingatlanrész, melybdl két killon megkdzelithetd lakas lett kialakitva. Az
els6é Osszkomfortos lakds szoba + fiirdoszoba, mig a masik lakds a felette 1évé szinteken
helyezkedik el, konyha, fiirddszoba, nappali, hdloszoba, 2 gyerekszoba és dolgozdszoba. Az épiilet

masik  részében egy  félszint  eltoldssal  hasonlé  lakds  keriilt  kialakitasra.

1026 Budapest, Gardonyi Géza utca 35. szam 6 Immowell 2002 Kft.



Hasznalati dij becslése
A szakérté elvégezte a vizsgilt ingatlan kornyezetében fellelhetd ingatlanok, kiskertek
hasznalati dijainak Gsszehasonlitdsan alapuld értékelését 2020. szeptember 08.-at véve
kiindulé pontnak. Az értékelés sordn a hasonlé adottsagu és funkcioju ingatlanok
elhelyezkedési  jellemzéiben mutatkozé kiilonbségeket vizsgalta, természetesen

figyelembe véve az adatok aktualitdsat is.

5.1. A felépitményes ingatlan hasznalati dij kiszimitasanak modszere (2020.09.08.)
A vizsgilt ingatlan becsiilt dijat az alabbi értékek szorzataként kaptuk meg:
a kornyéken kialakult fajlagos hasznalati dij (csaladi haz), az ingatlanra meghatarozott
mddosité tényezd, illetve az ingatlan egyedi specialis sajatossagaibol adédé specialis
tényez6, valamint a megadott névleges alaptertilet szorozva a hasznalhatosagi rataval. A
szorzatot ezer forintra kerekitve allapitjuk meg az ingatlan javasolt havi dijat.

1957 FYm? * 506 m* =990 459,- Ft. kerekitve 990 000,- Ft.

S.2. A telekingatlan hasznalati dij kiszimitisanak modszere (2020.09.08.)
A vizsgilt telek becsiilt dijat az alabbi értékek szorzataként kaptuk meg:
a kornyéken kialakult fajlagos hasznalati dij (kiskert), az ingatlanra meghatérozott
mdédosité tényezd, illetve az ingatlan egyedi specidlis sajatossagaibol ad6dé specialis
tényezo, valamint a hasznalhaté teriilet szorozva a hasznélhatosigi rataval. A szorzatot
ezer forintra kerekitve allapitjuk meg az ingatlan javasolt havi dijat.

168 Ft/m? * 500 m?> = 84 080,- Ft. kerekitve 84 000,- Ft.

5.3. Az értékelés osszefoglalisa

A szakért6i jelentés 4. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1026 Budapest, Gardonyi
Géza utca 35. szam, 12530/15 helyrajzi szam alatti ingatlan hasznalati dijanak becslését a szakértd
végrehajtotta. A hasznalati dij becslését a mellékletben szerepld tablazatban foglaltak szerint
elvégezve, a 2020. szeptember 08.-i fordulonapra, az alabbi brutté értékeket kapta:

Kivett lak6haz, udvar brutté havi hasznalati dija:
) 990 000,- Ft.
Onkorminyzati tulajdonhanyad brutté havi hasznalati dija: (8/24) =

330 000,- Ft.

Hasznalhat6 telekingatlan brutt6 havi hasznilati dija:
) 84 000,- Ft.
Onkorméinyzati tulajdonhanyad brutté havi hasznalati dija: (8/24) =

28 000,~- Ft.
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10.

11.

Korlatozo feltételek

Az értékelésben megallapitott érték az ingatlan teher-, per- és igénymentes allapotara
vonatkozik.

Az értékelé a helyszini szemle sordn semmiféle épiiletfizikai, statikai és mas hasonld
vizsgalatot nem végzett, az esetleges rejtett hibdk az értékelést nem érintik.

Az érték megéllapitisa nincs Osszefiiggésben az értékbecslést végzok javadalmazaséval,
sem kozvetlen sem pedig kdzvetett modon.

Az értékbecsl a helyszinen nem végzett pontos teriiletfelmérést, a szakértésben felhasznalt
adatok a megbizo tdjékoztatasan alapulnak.

A becslésben az értékeld feltételezi, hogy a sziikséges hatdsagi engedélyek és egyéb
hivatalos iratok beszerezhetdk, ill. mar rendelkezésre allnak.

Mélyebb jogi vizsgalatot az értékelés soran az értékbecslé nem végzett. Amennyiben van
barmilyen korlatozo tényezd, amely a felhasznalt forrasokbdl nem deriil ki, azokért az
értékbecsl6 nem vallal feleldsséget.

A becslés az ingatlan helyszini szemle soran megtekintett éllapotira vonatkozik.
Amennyiben a szemle utdn barmilyen, az értéket befolydsold valtozas torténik, azért az
értékbecslo felel6sséget nem villal.

A becsléshez hasznalt alapadatokat az értékbecsld pontosnak fogadja el, azok teljes kori
ellendrzését nem végezte el.

Az értékelést a megbizastol eltérd célra felhasznalni, azt harmadik személynek kiadni csak
az értékbecsld eldzetes irasbeli hozzdjarulasaval lehet. A becslés egyes részei kiilén nem
hasznalhatéak fel.

Az értékelés az Europai Uni6 tagallamaiban mikodo hivatasos vagyonértékeldk szervezete
a TEGOVA vagyonértékelési uitmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint késziilt.

Az értékelés figyelembe vette a COVID-19 virus okozta bizonytalansiagot az
ingatlanpiacon, mely a kiillfoldi befektetk, kiilfoldi munkavallalok bizonytalan ideig
t6rténo tdvolmaradasanak hatasara kialakulhat az exkluziv ingatlanok bérleti piacan.

Budapest, 2020. szeptember 08. @ /

Ugyvezetd
Immowell 2002 Kft.
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Fotodokumentacio:

By —
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