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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET ANDOR UTCA 52/A. (HRSZ.: 3114/67 ) SZAM ALATTI
KIVETT BEEPITETLEN TERULET MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI

ERTEKERE

A vizsgalt 3114/67 hrsz-0 ingatlan forgalmi értékét 2016. december 6-i hatdrnappal az dssze-
hasonlit6 adatok és a beépithetdség vizsgilata, az in. maradvanyérték elv modszerére tekintet-

tel az alabbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan alapteriilete

306 m?

Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara

48 366,- Ft/m”

Az ingatlan becsiilt netto piaci értéke kerekitve 14 800 000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték netto, AFA nélkiili sszegnek tekintendo.

Budapest, 2016. december 6.

,BUDA-HOLD” i
si &s Szolgaltato Kit.
Funyadl Janos ut 14,
199447243
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KISS-LEIZER GABOR
igyvezetod
BUDA-HQED Villalkozas Szervezési

¢és Szolgaltatéo KFT.

1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

HORVATH GYORGY
okl. magasépitd tizemmérndk
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 3114/67 helyrajzi szamu,
Budapest, XI. keriilet, Andor utca 52/a. szam alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremiik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért$ ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasola-
tot.

Beszereztiik: a szabélyozas terv masolatat, 6sszehasonlité adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2016. december 2-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezs-
désekért felelosséget nem véllalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott inform4cidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakterilleteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakérti anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok Onalléan nem hasznalhatdak
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 ( killondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mdas formajan keresztiil
a Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetl ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek €s értékesithet0k €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds 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 eredetili korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértdt
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitisanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltérd megbizas esetén €rtékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznaldsabol adddo hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontés, gazdasagi-erkolcesi avulas, gazdasagi-kémyezeti korillmények megval-
tozéasa, gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlés, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6

ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 01j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomdasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2012. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z06sség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt mdédszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eldirdsoknak 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 €s nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba, hogy a munkadij és a
megallapitadsok kozott semmilyen fliggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszl id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetko6zileg elfogadott és hasznalt értékelési
mobdszer kozil véalasztott, lehetéség szerint minimum két moddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két mddszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

AP

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltérd szélsod értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeios tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitdé adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehet6 fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas

e Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tlintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlité adat
nem Aall rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiil6n
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo0 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A foldre maradé érték szamitasa megkozelités lényege, hogy foként akkor hasznalhat6 a
fold értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé iires f6ld parcelldinak
adasvételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapcsolddo fogalman alapul. A f6l1d-
re marado érték szamitasi technikaja hasznalhat6 a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
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értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd ilizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a fold tokésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébodl.

Befektetok 4ltal az egyik legkedveltebb érték meghatarozo modszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfeleld kiindulési adatokat szerepeltetjiik.

Célszerli az 6sszehasonlitd adatok modszerével egyiitt hasznalni, a két mddszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik €s abbdl az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany 6sszeg a foldre maradé érték.

A szamitas 1épései:

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

2. Az épités osszes koltségeinek meghatarozasa

3. A projekt elvart nyereségéneck meghatarozdasa

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

tarozasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Andor utca 52/a.

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: 3114/67

Az teriilete: 306 m?

Tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdon

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

I1I. rész bejegyzései Vezetékjog 4 m? teriiletre — jogosult
ELMU Halézati Kft
Vezetékjog 15 m? teriiletre — jogosult
ELMU Hal6zati Kft
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Kelenf6ld elnevezésli részén talalhatd, az
M1-M7 autopalyakhoz kivezetd Andor és Szadel6 utca sarkdn, az Andor utca 52/a. szam alatt.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezete csaladi hazas és kisebb tarsashdzakkal beépitett Gvezet.

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a Tétényi t, majd a Csorbai és a Pajkos utcék feldl az
Andor utca szerviz Gtjan lehetséges. Az Andor utca szerviz utja aszfaltozott ut. A kdzmivek a
vizsgalt szakaszon kiépitésre keriiltek.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszkdzok koziil a Tétényi uton haladé 7-es, 213-as autdbu-
szokkal, illetve az Andor utcan kozlekedd 153-as €s 153A-s jaratokkal kozelithetd meg. A
megalldk gyalogosan 5 perc sétaval érhetok el.

Az ingatlan kbzvetlen kdrnyezetében a Kelenfoldi lakételepen az alapfoku ellatast biztositd
tizletek €s szolgéltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok. A XI.
kertilet kdzponti része €s az Onkormanyzat kissé tdvolabb kb. 4 km-en beliil érhetd el.

A vizsgalat targyat képezd négyszog alaku telek lakodvezetben fekszik. A vizsgélt ingatlan
teriilete 306 m?. Az ingatlan megnevezése ,,Kivett beépitetlen teriilet”.

A telek természetben sik terepadottsagu, részben keritetlen, részben az Andor utca 52/b. szdm
alatti ingatlanhoz keritett teriilet. A k6zmiivek —viz, villany, géz, csatorna- az utcai telekhatar-
rél bekotheték. Teriiletén elburjanzott zold novényzet, bokrok és kisebb fak taldlhatdak, a
helyszini szemle idépontjaban nem hasznositott teriilet.

Az utca aszfaltozott, 6sszkézmiives, a kdzvilagitas kiépitése megtdrtént.

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



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Andor utca 52/a. hrsz.: 3114/67

A 3114/67 hrsz-u ingatlan L3-XI/K3 Gvezeti besorolast, amely 6vezet kisvarosias, kistelkes,
kevert beépitésii lakdteriilet.

A vizsgalt telek beépithetdsége:

Megnevezés Adatok
L3-XI/K3 6vezet kisvarosias, kistelkes, kevert beépitésii lakoteriilet
Beépitési méd 300 m? esetén zartsort
Maximalis beépités 40 %
Min. zoldfelilet 40 %
Maximalis épitménymagassag 6,0-9,0 m
Minimélis teleknagysag 300 m?
Szintteriileti mutatd 1,6
ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatérozasara a targyi ingatlan eseteében a piaci dsszehasonlité modszert és a marad-
vanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlitd adatok moédszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait &s--
szegyUjtottiik, a kovetkez6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsadgok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miliszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran elsOként a hasonlé tipusi ingatlanok kozott a kdzvetlen kérnyezetben
kerestlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettitk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrdl kell gyljteni informéci6t
(hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlitéd ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzgitol. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mdédon az értékelt ingatlanra ,.ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Elsd 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalma-
zunk, ugy az adatok kindlati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kézmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

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



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Andor utca 52/a. hrsz.: 3114/67

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

sorolt iires telek,
Osszk6zmiives, aszfal-

sorolt 0sszkdz-
miives telek,

sorolt 6sszkoz-
miives telek,

Ertékelt ingatlan 0-1 0-2 0-3 0O-4
Elhelyezkedés | Bp. XI. ker. Andor u. Bp. XI. ker. Bp. XI. ker. Bp. XI. ker. Bp. XI. ker.
52/a Solt utca Solt utca Petzval Jozsef | Sarbogardi utca
utca
leiras L3-XI/K3 6vezetbe L5 6vezetbe L5 6vezetbe L5 6vezetbe L3-X1/2 dve-

sorolt 3sszkoz-
miives telek,

zetbe sorolt
telek, 6sszkoz-

tozott utcaban aszfaltozott aszfaltozott aszfaltozott miives, aszfal-
utcaban utcaban utcaban tozott utcdban
Adat forrasa, Sajat adatbazis | Sajat adatbazis | Sajat adatbazis | Sajat adatbazis
id6pontja 2016 2016 2016 2016
Alapteriilet m? 306 1 500 725 686 1 090
Kinalati ar nettd érték 58267 717Ft | 31417323 Ft | 51181 102Ft | 77 165354 Ft
Fajlagos alapar
Ft/m? 38 845 43 334 74 608 70 794
Moébdosité tényezék

Kinalati korrek-
cid -10% -10% -10% -10%
Féldrajzi elhe-
lyezkedés -10% -10% -10% -10%
Ovezeti besoro-
las L3-XTC 20% 20% 20% 10%
Alapteriilet 306 10% 5% 5% 10%
Kozmii helyzet | 6sszkézmii az utcaban 0% 0% 0% 0%
Felszin, lejtés sik 0% 0% 0% 0%
Epyéb zartsoraan épithetd be,

szomszédos épiilethez -20% -20% -20% -20%
jogi helyzet 1/1 rendezett 0% 0% 0% 0%
Osszes modosi-
tis -10% -15% -15% -20%
Moédositott
fajlagos alapar
Ft/m? 47 962 34961 36 834 63417 56 635
Moddositott fajlagos netté alapar kerekitve Ft/m? 48 000

Az ingatlan piaci értéke a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével:
306 m® x 48 000 Ft/m?* = 14 688 000 Ft

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1680/3 306 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m>

Lakasok 343 250 000 Ft/m? 85 750 000 Ft

Ut és parkol6 61 15 000 Ft/m> 915 000 Ft

Zoldfeliilet 122 10 000 Ft/m? 1220 000 Ft

Osszes kiviteli koltség 87 885 000 Ft
11. oldal
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Andor utca 52/a. hrsz.: 3114/67

Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 3% 2636 550 Ft
Tervezés, miiszaki ellenérzés 5% 4394 250 Ft
Tartalék 3% 2 636 550 Ft
Nyereség 30% 26 365 500 Ft
Osszes jarulékos koltség 36 032 850 Ft
Koltségek mindosszesen 123 917 850 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kdrnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 343 405 000 Ft/m? 138 915 000 Ft
Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték
bevételek 138 915 000 Ft
Kiadasok 123 917 850 Ft

Az Gsszes bevétel és az osszes koltségek alapjan a telekre maradé érték

14 997 150 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhato mért€kben térmek el egymastol.

A szakeért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes €s koziiliik a szakértd hi-
vatott elddnteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlito adatokb6l szamitott forgalmi érték 14 688 000 Ft
Maradvanyérték elv alapjan szamitott forgalmi érték 14 997 150 Ft
Szémtani kdzépérték 14 842 575 Ft
Az ingatlan becsiilt netto piaci értéke kerekitve 14 800 000 Ft

A megallapitott érték ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Budapest, 2016. december 8.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Andor utca 52/a. hrsz.: 3114/67

Melleklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Térképmasolat
Szabalyozasi terv helyszinrajza és szoveges része

Vizsgalt ingatlan képe a Szadeld és Andor utca fel6l
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7. L3-XI/K3 Kisvarosias, kistelkes, kevert beépitésii teriilet

7.1. Az épitési Gvezet szabalyozasi hatirértékei:

. 5. sz. tabldzat
I o Sointeriien ||
Kislakithats | Legkisebb Beépltettség Epitménymsgassig Zoldfclilet | Terepszint mutatd
Ovezet legkisebb telek- Beépitési | megengedett legkisebb alatti beépités | megengedent
jek telektenilet szélesség mod legnagyobb legkisebb legnagyobb mértéke legnagyobb legnagyobb
mérete mérteke mérigke mériéke |
600m’ | 16m SZ .
L3- 400m’ | 12m |[O,ikres | 30% | 60m | 90m | 40% 50 % 1,2
XUKS 300m? | 10m Z 40 % 1,6

72. Az épitési Gvezetben a KVSZ 23. § (3) és (7) bekezdését az alabbi eltéréssel
kell alkalmazni:
Az épitési Gvezetben a 12 m-t meghaladé szélességii telek oldalhataron 4lléan
vagy ikresen, a 16 m-t meghaladé szélességli telek szabadon 4lldan is
beépithetd a KVSZ 23. § (2) bekezdésének figyelembe vételével. Ebben az
esetben az oldalkert mérete min. 4,50 m.

7.3. Az épitési vonalat a szabalyozasi terv szerint, ill. kialakult allapotnal a 2-2
szomszédos telek beépitésének figyelembe vételével kell meghatirozni. Az
emeleti szinteken az eldkertbe legfeljebb 1,50 m kinyuldst konzolos erkély,
zérterkély létesithetd az érintett homlokzat hosszanak 1/3-ad részén.

7.4.  Uj épiilet létesitése, ill. meglévo épiilet atépitése esetén az épiilet tetdidomat, ill.
tetéfelépitményét a szomszédos épiiletekhez illeszkedden kell kialakitani. Uj
épiilet jellemzé tetdidoma utcaval parhuzamos legyen.



