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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1021. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1021. Budapest, Széphalom utca 16. foldszint 1. szam alatti lakds nyiltpiaci
értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft-t ingatlan szakért§6 céget a Budapest, II. Kertleti
Onkormanyzat képvisel&je 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 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyrol
fotodokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

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

Az értékelés fordulonapja 2024. januér 08.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL keriiletben kialakult lak&sok értékesitési drszinvonalat.
e Azingatlan 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. Szakérto feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjdnak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4altaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak 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 kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljadk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrdl. Mdas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdl nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz = kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megdllapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék
Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptdl 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. kertiletének kiils6, zoldovezeti részén, Lip6tmez6
varosrészben helyezkedik el, a Vadaskerti atra mer6leges utcaban. A tertilet
kozlekedési szempontbol kozepesnek tekinthets. Tomegkozlekedési eszkozok
kozil legkdzelebb az 56-os villamos megalldja van (gyalogosan legalabb 2 perc
séta), amely a Széll Kdlman téri varoskozpont felé visz, ahonnan a metr6 mar
elérhets. Gépkocsival a Hlivosvolgyi at vezet a belvaros felé. A Széphalom utca
kényelmes, de lejtés, kozepes minGségli aszfaltozott ut. Parkolasra az utcdban
kevés lehet6ség van, az ingatlan udvardban van beéllasi lehet6ség.
Infrastrukturalis szempontbol a tertilet nem kedvezd adottsagti. A Kkisebb
bevésarlasi lehet6ségek gyalogosan nehezen elérheték. Ezenkiviil a nagyobb
kereskedelmi kozpontok (Stop Shop bevasarlokozpont, Rézsadomb Center),
tomegkozlekedési eszkozokkel illetve gépkocsival kozelitheték csak meg. Az
ingatlan kornyezetében els6sorban csalddi hazak talalhatok.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt lakdsnak helyt ad6 északi lejtésti hatalmas, &sfas telken egy a mult
szdzadban hagyoményos technolégiaval épiilt kétlakasos haz talalhat6. A vizsgalt
ingatlan az éptilet északi oldalan a foldszinten helyezkedik el. Az épiilet statikai
allapota megfelel6, h6 és vizszigetelése ellenben nem megfelels. A falakon
helyenként penészfoltok tapasztalhatéak. A falak tomor égetett téglabol késziiltek.
A lakas szoba, félszoba, konyha, fuird6szoba, el6szoba, kamra kialakitista. A
konyhdban az eredetileg beépitett gaztlizhelyet és mosogatot leszerelték. A
hasznalati melegvizet és a f(itést a fiird6szobai gazcirké biztositja. A szobéaban,
félszobdban parketta, az egyéb helyiségekben k& burkolat talalhaté. A
fiird6szobaban egy kad, wc és kézmosé kertilt beépitésre. A szobaban egy
hagyomanyos ttizelésti cserépkédlyha taldlhaté. A fiirdészoba mennyezete
beszakadt, a csapadékviz befolyik a lakdsba. A lakdsnak minden kozmtimérsje
megvan. Az ingatlan Ovezeti besoroldsa Lke-2/SZ-9 lakédvezet, mely 15%-os
beépithet6séget és 0,4-es szinttertileti mutatét engedélyez. Legnagyobb
éptiletmagassag 7,5 méter.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1021. Budapest, Széphalom utca 16. foldszint 1. sz.
Helyrajzi szdm: 11458/1/A/1
Tipusa: lakas
Tulajdonos: 1. keriileti Onkorményzat 1/1
Telek tertilet: 1136 m?
Eszmei hanyad: 495/1000
Lakaés tertilete: 50 m?
Lakés komfort fokozata: komfortos
Epitési mod: Hagyomanyos
Bejegyzés: --
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a lakas piaci Osszehasonlitison alapuld értékelését. Az
értékelés soran a hasonlé adottsagt és funkcidja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval osszefiiggs kockéazata.

e A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mtszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas lakas

Az 1. szamu mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati
arak A4rtartalékaval csokkentve, valamint a vizsgdlt ingatlan sajatossagait
tfigyelembe véve szdmitott egységarat (965 500,- Ft/m?), a nett6 alaptertiletével (50
m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt nett6 piaci értékét.

965 500,- Ft/m2 * 50 m2 = 48 275 000,- Ft
kerekitve
48 300 000,- Ft.

4.2. Piaci 6sszehasonlitas telek

A 2. szamu mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos telek arat, a
kinalati 4rak artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységarat (170 040,- Ft/m?), a netté telek
alaptertiletével (1136 m?) szorozva valamint a bontési koltséget (22 000 000,- Ft.)
levonva és az eszmei hanyaddal (49,5%) moédositva kapjuk a vizsgalt ingatlan
becstilt netto piaci értékét.

(170 040,- Ft/m?2 * 1136 m2 - 22 000 000,- Ft) * 49,5%= 84 726 892,- Ft
kerekitve
84 700 000,- Ft.

Mivel a vizsgalt ingatlan telekhanyadanak értéke joval magasabb, mint a lakéas
forgalmi értéke ezért szakért6 az ingatlan érték meghatdrozasandl a telekhanyad
értékét veszi alapul.
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4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1021.
Budapest, Széphalom utca 16. foldszint 1. szam alatti lakas becslését a szakértd
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tdblazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2024. januar 08.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
84 700 000,- Ft.
azaz
Nvolcvannégvmillio-hétszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és

helytallok.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

e Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

e Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és

szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of

Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanldsai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2024. januar 08.
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Fotodokumentacio:
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Telekhdnyad értékelése:
1021 BUDAPEST, Széphalom utca 16. szam

Ertékelés targya
Ertékelés idépontja:

2024.01.08

TELEK INGATLAN ERTEKELESE — PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forras: ingatlan.com

Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékel6

Lakas értékelése:
Ertékelés targya
Ertékelés idépontja:

1021. Budapest, Széphalom utca 16. fszt. 1. sz.

2024.01.08

Ok=06sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= feldjitando, = Ujszerii, fk=félkomfort

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendé Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
hasonlitd - 1 hasonlité -2 hasonlitd - 3 hasonlité - 4 hasonlitd - 5
Budapest, Il.ker Budapest, Il.ker Budapest, Il.ker Budapest, Il.ker Budapest, Il.ker
122? BUDAPEST, Kurucles Torokvész Torokvész Palvolgy Csatarka
zéphalom utca
16. szam Latéhegy
Cim telek telek telek telek telek
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) - 280 000 000 395 000 000 295 000 000 599 000 000 399 000 000
Bontasi/Telekalakitasi koltség 22 000 000 0 32000 000 0 0 34 000 000
Korrigalt Ar - 280 000 000 [ 395 000 000 [ 295 000 000 [ 599 000 000 [ 399 000 000
telek teriilete (m2) 1136 1098 1068 1336 2190 1000
Fajlagos ar Ft - 255009 [ 369850 [ 220808 [ 273516 [ 399 000
Tulajdonétr. viszonyaltipusa Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat
Korrekcios tényezo 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigalt ar 252 000 000 [ 355 500 000 [ 265 500 000 539 100 000 359 100 000
Korrigalt ar (Ft/m2) 229 508 302 903 198 728 246 164 325100
ERTEKKIIGAZITAS A MIKROKORNYEZET, AZ INFRASTRUKTURA ES A KOZMUVESITETTSEG MIATT:
KORNYEZET, FEKVES Hasonlé 8
1,00 0,85 0,95 0,90 0,80
MEGKOZELITHETOSEG, INFRASTRUKTURA 61 61 61 6 61
0,85 0,85 0,90 0,95 0,80
TELEK BEEPITHETOSEGE, JOGI KORLAT 6 & 6 6 6
0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
0SSZKOZMUVESITETTSEG Hasonl6 Hasonl6 Hasonl6 Hasonl6 Hasonl6
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 165820 [ 186020 [ 144 425 178900 [ 176 854
Kerekitett értékek i 165800 [ 186 000 | 144400 178000 176 000
A TELEK ERTEKE A SZOLGALMI JOGOK FIGYELEMBEVETELE ELOTT: Statiszt. mérészam Erték Ertékbecsl6i vélemény
Korrigalt egységarak atlaga(Ft/m2) f 170 040
1 minimum 144 425[nem mértékadé adat
Teljes teriilet m2” 1136 2 maximum 186 020{nem mértékado adat
Figyelembe vett teriilet: m2” 1136
Ingatlan becsilt nett6 értéke (Ft) 171 165 440 3 szamtani atlag 170 040 |értékindikétor-1
84726892,8

FELEPITMENYES INGATLAN ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forras: ingatlan.com

] i . . " Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendé o o o o P P
hasonlité -1 hasonlitd -2 hasonlité - 3 hasonlitd -4 hasonlité -5 hasonlité - 6
1025 Budapest [1025 Budapest| 1025 Budapest | 1025 Budapest | 1025 Budapest | 1025 Budapest
1021, Budapest, | © 5\ 0y Vadaskerti | Hivosvolgyi | Hivésvolgyi | Hivosvolgyi Battai
Széphalom utca utca utca at at at at
cim 16.fozt 1. sz lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Komfortfokozat k. ok. ok ok. ok ok. ok
Lakas allapota f. m. m. m. m. m. m.
Haz allapota m. m. m. m. m. m. m.
Héz kora: 1930 1930 1950 1920 1920 1920 1920
Gazdasdgi tényezok:
Ar (Ft) - 75 000 000 58 000 000 44900 000 89 900 000 120 000 000 84 900 000
Bontasi/Kompenz. kbltség - 0 0 0 0 0 0
Korrigalt Ar - [ 75 000 000[ 58 000 000[ 44 900 000 89 900 000 120 000 000 | 84 900 000
Lakas hasznos teriilete (m2) 50 54 43 47 67 82 78
Téarol6 hasznos teriilete (m2)
Egységar (Ft/m2)
Fajlagos ar Ft - 1388889  1348837[ 955319 1341791 1463415 1088 462
Telek érték
Tulajdonatr. viszonyaltipusa - Kinalat Kinéalat Kinalat Kinéalat Kinéalat Kinéalat
Korrekciés tényezé 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigalt ar = 67 500 000 52 200 000 40 410 000 80 910 000 108 000 000 76 410 000
Korrigalt ar (Ft/m2) - 1250 000 1213953 859 787 1207612 1317073 979 615
ERTEKKIIGAZITAS
ELHELYEZKEDES
1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,05
EPULET ALLAGA
0,90 0,95 1,00 0,95 0,90 1,00
MUSZAKI MINGSEG, HASZNOSITHATOSAG
0,85 0,85 0,95 0,85 0,85 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 956 250 [ 980 267 898 478 975 147[ 1007 561 [ 977 166
Kerekitett értékek [ 956 000 [ 980 000 898 000 [ 975000 1007 000[ 977 000]
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) ! 965 500
Teljes terilet m2 Statiszt. mérészém Erték Ertékbecsl6i vélemény
Figyelembe vett teriilet m2 r 50
Tarol6 teriilete m2 1 minimum 898 000
Téarol6 értéke Ft 2 maximum 1007 000
Lakaés becsiilt értéke (Ft) " 48 275 000
3 szamtani atlag 965 500

Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékelé




