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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET KANYAKAPU UTCA HRSZ.: 1663/1 SZAM ALATTI
KIVETT GAZDASAGI EPULET, UDVAR MEGNEVEZESU INGATLAN
TELEKALAKITASA SORAN KOZTERULETTE VALO 293 M? NAGYSAGU
TELEKRESZ FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt kozteriiletté valé 1663/11 hrsz-1i ingatlan 293 m? nagysag telekrészének forgalmi
értékét 2017. januar 20-i hatarnappal az Osszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata,
az un. maradvanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan alapteriilete 293 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 15 000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt netté piaci értéke kerekitve 4.395.000,- Ft

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kornek.

Budapest, 2017. januar 20.
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1117 Budapest, Hunyadi Janos it 14. eng. szam: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) az 1663/1 helyrajzi szam,
Budapest, XI. keriilet, Kanyakapu utcaban fekvd, kivett gazdasagi épiilet, udvar megnevezési
ingatlan telekalakitasa soran kozteriiletté valo, 293 m? nagysagu telekrész értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiikodot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részér6l Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a beépitési lehetdségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informacidok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatot és térképmasola-
tot.

Beszereztik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlit6é adatokat, 1égi fotot és egyeb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. januar 16-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koériilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakterilleteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulméanyokbol szarmazo6 informé-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok Onalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év9 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkoz1és, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosiizemel-
tetési Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiztol kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgilat nem képezte a megbizés targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az ertek
megallapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valo fiiggés

A vagyonértékel a megbizasban foglalt céltol és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokésostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tdjékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek eldirasai €s a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizéasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kdzvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket €s kdvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznaldsabdl adodé hibakért feleldsséget nem vélla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcesi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromléas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.
Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel8knek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden 0j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomdsara csak megbizé irasbeli hozzéjarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4éltal javasolt modszerek, az EVS 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban mitk6do hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gitmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VII.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu €s
25/1997. (VIIL.1) szamtG PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz
semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozoétt a legnagyobb valészinliséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az ért€kesitésre kellden hosszt id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbd]
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 3sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés elsdsorban mér megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitidsaval torténik.

A moédszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

R
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e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
Jannal. Az alaphalmaz adatainak atlagat6l jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgéalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdzd értékformak és jogok kozott korrekceids tényezoket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az §sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz0. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- FEpitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmaddositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmaddosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlito adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilén-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitisa megkozelités lényege, hogy féként akkor hasznélhat6 a
fold értékének becslésére, ha nem 4llnak rendelkezésre adatok a hasonl¢ tires fold parcelldinak
adasvételérol.

Ez a mddszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapesolédo fogalman alapul. A fold-
re marado érték szamitasi technikdja hasznalhaté a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves netto lizemi

jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a f51d tokésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébdl.

Befektetok 4ltal az egyik legkedveltebb érték meghatarozé mddszer — viszonylag kis hibahatéar
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

Célszerli az dsszehasonlitd adatok modszerével egyiitt hasznélni, a két modszer egymas ellen-
orzésére rendkiviil alkalmas.

A moédszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbol az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany Osszeg a foldre marado érték.

A szamitas lépései:

1. Az ingatlant az adott beépitéssel értékeljiik ( értékesités, vagy bérbeadds esetén )

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozdsa

4. Az Osszes bevétel és dsszes koltség szembedllitasaval a foldre marado érték megha-
tarozdsa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Kényakapu utca 1663/1 hrsz. telekalakitisa

Az ingatlan megnevezése: Kivett gazdasagi épiilet, udvar
Helyrajzi szama: 1663/1

Teriilete 6sszesen: 3.138 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Németh Csaba 1147/3138
Csecserits Eva 578/3138 + 67/3138
Miiller Zoltan 767/3138

Csecserits Aniké 579/3138

Terhek, széljegyek Vételi jog 2016.12.31-ig, holtigtarto
haszonélvezeti jog és telekalakitdsi
eljaras meginditésa.

Az atadasra kertil6 teriiletre vonatkozo
becsiilt forgalmi érték tehermentes
allapotra vonatkozik, a teriiletek at-
adasa igy kell, hogy megtorténjen.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madarhegy elnevezésii részén talalhatd, a
Madérhegyi it — Medvetalp utca — Kényakapu utca és Facsemete utca altal hatérolt témbben,
a Kanyakapu utcarol nyild jelenleg foldat mindségh zsdkutcaban.

Térgyi ingatlan szlikebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti dvezet volt, melyet mar
tobb mint 5 éve lakodvezetté atmindsitettek. A Madarhegyen kozel 20-25 éve tartd fejleszté-
seknek koszonhetden a korabbi gyiimélesds kertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, iker-
hazak illetve tarsashazak épiiltek. A teriilet lakdovezeti beépiilése a Torokbalinti Gton kezdo-
dott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kézmiivesités dél felé, a Budadrsi 0t ira-
nyaba. A mér kiszabalyozott 4j utcakban a kozmiivesitéssel parhuzamosan kezdédhetnek meg
az épitkezések. A vizsgalt teriilet kozvetlen kornyezetében 0j épitésii trsashazak €s ires, 0j
parcellazasu telkek is vannak. A vizsgalt ingatlant hatarolé Kanyakapu utcarél nyilé zsdkutca
kiszabalyozasa folyamatban van, természetben nyomvonala még nincs kialakitva. A kdzmi-
vek a Kéanyakapu utca feldl biztosithatoak.

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a Kanyakapu utca feldl torténhet a Budadrsi t, illetve a
Gazdagréti ut feldl. A Kanyakapu utca jelenleg is aszfaltozott, szilard burkolatl ut, amelyrdl
nyilik a kiszabélyozandé zsékutca. Az ingatlan tomegkozlekedési eszkdzok koziil a Budadrsi
uton haladd 767-es autdbusszal, illetve a Gazdagréti lakotelepen kozlekedd 153-as €s 154-es
jarattal kozelitheté meg. A megallok gyalogosan 10-15 perc sétaval érheték el.

Az ingatlan kbzvetlen kérnyezetében a Madarhegy mellett fekvé Gazdagréti lakotelepen az
alapfok ellatast biztositd iizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, isko-
la megtalalhatok. A XI. keriilet kézponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~4-5 km-
en beliil érhetd el.

A vizsgalat targyat képez6 telekrész az 1663/1 hrsz-u ingatlan telekalakitdsa soran kialakulo
(1663/11) hrsz-1 kivett kozteriilet részét képezi.

Buda-Hold Véllalkoz4s Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Kanyakapu utca hrsz.: 1663/1 telekalakitésa

A telekrész természetben megkozelitbleg sik terepadottsagi, teriiletén jellemzden mar a be-
kozlekedést szolgalo 1t talalhato.

Az 1663/1 hrsz-t ingatlan L6-XI-M G6vezeti besorolast, amely 6vezet a Madarhegy szabadon
all6 beépitésii, hegyvidéki kertvarosias lakotertilete.

A vizsgalt telek beépithetdsége:

Megnevezés Adatok
Madarhely, hegyvidéki, kertvarosias, jellemz6en

L6-XI-M 6vezet szabadonall6 beépitésii lakoteriilet
Beépitési mod szabadon 4ll6
Maximalis beépités 15%
Min. zoldfeliilet 75 %
Maximalis épitménymagassag 7,5 m
Minimalis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutato 0,4
Epitheté lako/rendeltetési egység szama maximum 4

A vizsgélat targyat képez6 1663/1 hrsz-u ingatlan a T-88184 valtozasi vazrajz szerint az
1663/1 hrsz-u ingatlan megosztasat kovet6en kialakuld (1663/11) hrsz-u kivett kozteriilet in-
gatlan 607 m? nagysagu teriiletének Megbizé altal igényelt 293 m? nagysagh része (tekintettel
arra, hogy a fennmarad6 314 m? nagysagu teriiletet az ingatlan tulajdonosai az Onkormanyzat
részére ingyenesen atadjak).

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XL keriilet, Kanyakapu utca hrsz.: 1663/1 telekalakitasa

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékénck megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 8sszehasonlité modszert €s a marad-
véanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az sszehasonlité adatok médszerével torténd értékelés soran hasonl6 helyiségek adatait Osz-
szegytijtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél
t5bb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyiijtés soran els6ként a hasonl6 tipusu ingatlanok kozétt a kozvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, €s ezutan vettiikk szamitasba a
t5bbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gytijteni informaciot
(hirdetésekbol).

Az Ssszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 lépésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, gy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigdljuk mindegyik kindlati arat. Majd vizsgaljuk az elbelyezkedést, a méretet, a
kozmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 11. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Kanyakapu utca hrsz.: 1663/1 telekalakitasa

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

elemzésével

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker.

Kéanyakapu utca .| Bp. XI. ker. Madér- | Bp. XI. ker. Madar-
hrsz.: 1663/1. koz- Bp. XI'II:: o ¥iadion hegy, Medvetalp hegy, Madérhegyi
teriiletté valo telek- gy utca utca

rész
L6-XI-M &vezetbe
[\ 4 YT o,

sorolt (15% beep., | ¢ w1 M ovezetbe | L6-XI-M dvezetbe | -0 M1 (15%, 0.3

0,4 szintteriileti m.) B . ol szintterilleti m.)
Leiras telek, 1j parcellazast soEclientics] (Slei, 3010 SecCamine Gvezetbe sorolt
K6 > . aszfaltozott, 5ssz- utcaban, bontand6 | . ’

O6rnyezetben, koz- Kozmi b hézzal Osszkoézmiives utca-
miivek a kornyezeté- GRuives fedmn azza ban

ben biztositottak

Teriiletnagysag 293 1536 1450 1440
Ingatlan ara 72 250 000 Ft 53 550 000 Ft 61 030 000 Ft
S‘é;toﬁ;asa/ Sajat adatbézis 2017. | Sajat adatbazis 2017. | Sajat adatbazis 2017.
-15,0% -15,0% 15,0%
:f‘;;fos (e 35799 39 982 31391 36 025
Médosité tényezok
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Madar-
kedés hegy 0.0% 0,0% 0,0%
) L6-XI-M Madar-
Ovezeti besorolas, | hegy, hegyvidéki,
beépithetdség, kertvarosias, jellem-
szintteriileti mutatd | z6en szabadon all6é

beépitésii lakoteriilet 0,0% 0,0% 5,0%
Terilletnagysag 293 -15,0% -15,0% -15,0%
Kézmii helyzet kozmiivek a kornye-

Y zetében biztositottak 0,0% 0,0% 0,0%

Egyéb iires telekrész 0,0% 5,0% 0,0%
Egyéb szabdalytalan alak -10,0% -10,0% -10,0%

kozteriiletté valo
Egyéb telekrész, kotott

vevos értékesités -35,0% -35,0% -35,0%
Osszes mddositds -60,0% -55,0% -60,0%
Modositott alapar 15 443 15993 14 126 16 211
Fajlagos négyzet-
méter ar kerekitve 15 000
Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlito adatok

z ingatlan forg P & 4395 000

Szakérték az el6zéekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
nd értékeléssel, mintegy masodik ellendrzé modszerrel is megvizsgaltadk. A beépitési lehetd-
ség vizsgalata soran a T-88184 valtozasi vazrajz szerint kialakulo kisebbik, 1663/9 hrsz-u,
1.000 m? nagysagu telek beépithetdségét feltételeztiik a keriileti szabalyozasi terv megenge-
dett maximalis beépitési paramétereit figyelembe véve.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanyakapu utca hrsz.: 1663/1 telekalakitasa

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1663/9 1.000 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m*

Lakasok 340 225 000 Ft/m? 76 500 000 Ft
Ut és parkol6 150 20 000 Ft/m? 3 000 000 Ft
Zoldfeliilet 750 10 000 Ft/m? 7 500 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 87 000 000 Ft
| Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 3% 2 610 000 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzés 3% 2 610 000 Ft
Tartalék 4% 3 480 000 Ft
Nyereség 20% 17 400 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 26 100 000 Ft
Kéltségek minddsszesen 113 100 000 Ft

Meg kell hatarozni tovabb4 a lehetséges bevételeket a kérnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 340 445 000 Ft/m? 151 300 000 Ft
Bevételek minddsszesen

Forgalmi érték

Bevételek 151 300 000 Ft
Kiadasok 113 100 000 Ft
Az Gsszes bevétel €s az 6sszes koltségek alapjan a telekre maradé érték 38 200 000 Ft
Korrekcei6 a kis teriiletnagysag, szabalytalan alak és kozteriiletté valas,

k&tott vevos értékesités miatt - 60 %
Becsiilt forgalmi érték 4 477 040 Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 15 280 Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar kerekitve 15 000 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehét, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben témek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszerrel kapott értékek megegyez6, kerekitett 15.000,- Ft/m? nagysagunak.

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képezé 293 m? teriiletnagysagu, kozteriiletté valo telek-
rész becsiilt piaci értéke a kovetkezok szerint keriil megallapitasra:

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 13. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Kdnyakapu utca hrsz.: 1663/1 telekalakitasa

Az ingatlan teriilete

293 m?

Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara

15 000,- Ft/m*

Az ingatlan becsiilt netté piaci értéke kerekitve

4.395.000,- F't

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kornek.

Budapest, 2017. januar 20.

A 'E;{-M R ‘2-« \
KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZT[N& B f-"/
_~ligyvezet6 épitészmémdok s
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakk6zgazdasz
és Szolgaltato KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek

eng. szam: 9629/2011

Ovezeti besorolas térképe és szoveges része

Nem hiteles tulajdoni lap masolata

Valtozasi vazrajz T-88184

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 14. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Kanyakapu utca hrsz.: 1663/1 telekalakitdsa
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L6-XI/M
Maddrhegy, hegyvidéki, kertvdrosias, jellemzéen
szabadonadllo beépitésii lakoteriilet

40. §
(1) Az épitési Gvezet szabalyozasi hatarértékei:

T Szintteri
leti
Kialakit- | Legki- Beépités Epl’tménymagas- Z5ldfelii | Terepszint | mutatd
haté sebb sag let
Il Ovezet | legkisebb | telek- Beépi- | megenge- legki- alatti megen-
tési dett sebb beépités ge-
jele telek- | széles-| modd legna- legki- | legna- | mértéke | legna- dett
(| teriilet ség gyobb sebb | gyobb gyobb legna-
mértéke mértéke | gyobb
| L . _ _ mérteke
L6-XIUM | 1000m? | 18m | SZ ] 15% - 7,5m 75% 25% 04

(2) A teriileten telkenként legfeljebb négy lakas, ill. rendeltetési egység helyezhetd el.

(3)*F A Budadrsi it — Gazdagréti ut — Nagyida utca — Térokbdlinti it — Madarhegyi ut
daltal hatarolt teriileten a (4)-(13) bekezdésben foglalt rendelkezéseket is alkalmazni
kell.

(4)%!6 A (3) bekezdésben meghatdrozott teriileten:

a) el6kert mérete: min. 5,0 m, max. 10,0 m, kivéve a 1582, 1591, 1592/1, 1592/2,
1593, 1595, 1596/1, 1596/4, 1597, 1682/1, 1682/2, 1682/3, 1682/4 hrsz-is
telkeket, tovabba a 1677, a 1702/2 és 1703 hrsz-i ingatlanokbdl kialakulo
telkeket, ahol az eldkert mérete min. 10,0 m, max. 15,0 m,

b) oldalkert legkisebb mérete:a terven jelolt épitési hely szerinti méret, ennek
hidnydban: H/2 (ahol H a max. épitménymagassdg),

c) hatsokert legkisebb mérete: a terven jelolt épitési hely szerinti méret, ennek
hidgnydban: H (ahol H a max. épitménymagassdg).

(5)?!7 Az épitési Gvezetben a Foldhivatalndl bejegyzett (6ndllé helyrajzi szémmal
rendelkezd) 1000 m*-nél kisebb teriiletii vagy 18 méternél kisebb szélességii telek
beépithet6 az épitési hely szerint.

(6)?'% A4 15%ndl nagyobb lejtésii terepszakaszon az épilet lejts feldli
homlokzatmagassaga a megengedett épitménymagassdagndl max. 1,5 méterrel lehet
magasabb (7,5 méter helyett 9,0 méter).

213 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
2% 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
217.54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én Iépett hatalyba
218 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatélyba
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(7)*'° Lejtés terep esetén a tereprendezés mértéke maximum +1,5 m lehet. Az épiilet
melletti feltoltés 1 méter feletti részét az épitménymagassig szdmitdsa sordn
figyelembe kell venni.

(8)°%° Az épiilet legmagasabb pontja ~ gerincmagassdga - magastetds épiilet esetén a
homlokzati falsik és a tet6 felsé sikjanak metszésvonaldtél max. 6,0 méter lehet.

(9)??! Az épiilet legmagasabb pontja lapostetds épiilet esetén:
a) stk terepen max. 3,0 méterrel lehet nagyobb az évezetre érvényes
épitménymagassagndl,
b) lejtds terepen az épiilet koriili rendezett terep legmagasabb pontjdhoz képest max. 9,0
méter lehet.

(10)°% A teriilet kézteriiletei az alabbi Gshonos fakkal iiltetendék:
a) Acer campestre (mezei juhar)
b) Tilia cordata (kislevelii hdrs)
¢) Fraxinus excelsior (magas kéris)
d) Fraximus ornus (virdgos kéris)
e) Acer platanoides (korai juhar)
P Tilia platiphyllos (nagylevelii hdrs)

(11)?%3 Zoldfeliilet-szdmitdsra vonatkozé elSirds:
Az dvezetbe kotelezben telepitendd minimdlis zéldfeliilet szamitdsba csak a termett
talajon 1évé zéldfeliiletek vehetdk figyelembe.

(12)?** Eséviz telken beliili felhaszndldsa:
A tetdrél osszegyidjiott esévizet telken beliil kell dsszegyijteni és a zoldfeliiletek

ontozesére kell felhasznalni.

(13)?%° Régészet:
A szabdlyozdssal érintett teriilet nyilvdntartott régészeti lelShely része, ahol
megel6z6 régészeti feltdardst sziikséges végezni.

L6-XU/M1
Rupphegy hegyvidéki, kertvdrosias, szabadondllé beépitésii lakoteriilet

40/4. §226

21954/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
20 54/2013. (XI. 27,) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
221 54/2013. (XI. 27,) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
222 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
223 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én Iépett hatdlyba
224 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
3 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
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