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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET MADARHEGY HRSZ.: 1667/1 ES 1669/3 SZAM ALATTI
INGATLANOK TELEKALAKITASA SORAN KIALAKULO 431 M2 NAGYSAGU
TELEKRESZ FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt, telekalakitas soran kialakulé 431 m? nagysagu telekrész forgalmi értékét 2017.
marcius 27-1 hatarnappal az 6sszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az Un. ma-
radvanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan alapteriilete

431 m?

Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara

35.592,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

15.340.000,- Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas k6zott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa komek.

Budapest, 2017. marcius 27.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 1667/1 és 1669/3 helyrajzi
szamu ingatlanok, Budapest, XI. keriilet, Madarhegy, Lucerna kozben fekvd ingatlanok te-
lekalakitdsa soran kialakuld, 431 m? nagysagn telek értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézrem{ikddot (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 részérdl Reményi Krisztina igazsagiligyi ingat-
lanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

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

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

Helyszini szemle

2017. marcius 22-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, korillmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fenndlld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkdank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulméanyokbdl szarmazé informa-
ciokra 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 szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatoak
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 ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1€v6 személyek vagy azon cégek személyazonossdga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Fovaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgadrmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizotol kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az ¢rtékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulminyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a téméaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az értek
megallapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
Jjogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adddo hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekévetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkcidtol eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1j 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 tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6d6 hivatalos vagyonértékel6k altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szam és
25/1997. (VIIL.1) sz&mu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen 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 szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjikk, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszt id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozasdhoz a harom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kézelithetd meg, melyekbol
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtértént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A mddszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmédosité tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Shn S pha GOR S =
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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 atlagatol jelentGsen eltér6 szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelonek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosdgi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
ért€k és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-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 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-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitasa megkdozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhaté a
fold értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé iires fold parcellainak
adasvételérol.

Ez a mddszer az egyenleg elvén é€s az értéknovelés ehhez kapcsolddé fogalman alapul. A f61d-
re marado érték szamitasi technikaja hasznalhaté a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nett6 lizemi

rrrrrr

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

BefektetOk altal az egyik legkedveltebb érték meghatidroz6 modszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulési adatokat szerepeltetjiik.

Célszerl az 6sszehasonlitd adatok mddszerével egyiitt haszndlni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

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

A szamités lépései:

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

2. Az epités Osszes koltségeinek meghatdarozasa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozasa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Madarhegy, Lucerna k6z 1667/1 hrsz. te-
lekalakitasa

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: 1667/1

Tertiilete Osszesen: 650 m?; értékelendd teriilet nagysiga:
431 m>.

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkorményzata, 1113 Budapest, XI.
ker. Bocskai at 39-41.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek Az atadasra kertil6 teriiletre vonatkozé
becsiilt forgalmi érték tehermentes
allapotra vonatkozik, a teriilet atadasa
igy kell, hogy megtorténjen.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madérhegy elnevezésii részén talalhato, a
Madarhegyi it — Medvetalp utca — Kanyakapu utca és Facsemete utca altal hatarolt témbben,
a Medvetalp utcardl nyild, gyenge minGségii f6ldaton elérhetd, Lucerna kdzben, amely kitapo-
sott foldut mindségili zsdkutca.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti 6vezet volt, melyet mar
tobb mint 5 éve lakoovezetté atmindsitettek. A Madarhegyen kdzel 20-25 éve tarto fejleszté-
seknek koszonhetden a korabbi gyiimélesds kertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, iker-
héazak illetve tarsashazak épiiltek. A teriilet lakdovezeti beépiilése a Torokbalinti titon kezd6-
dott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kdzmiivesités dél felé, a Budaorsi 1t ira-
nyaba. A mar kiszabalyozott 0j utcakban a kézmiivesitéssel pArhuzamosan kezd6dhetnek meg
az épitkezések. A vizsgalt teriilet kdmyezetében mar 1ij épitésii tarsashazak és iires, ij parcel-
lazasu telkek is vannak. A vizsgélt ingatlant északrdl hatarolé Kéanyakapu utca mar aszfalt
burkolatt, kozmiivesitett.

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a Medvetalp utca irdanyabol foldutakon 4t térténhet a
Budadrsi ut, illetve a Gazdagréti ut feldl. A Medvetalp utca foldut, az észak feldl hizédo Ka-
nyakapu utca mar aszfaltozott, szilard burkolati at, amely mar kézmiivesitett. Az ingatlan
tomegkozlekedési eszkozok koziil a Budadrsi fiton haladé 767-es autdbusszal, illetve a Gaz-
dagréti lakételepen kozlekedd 153-as és 154-es jelli autdbusz jarattal kdzelithetd meg. A meg-
allok gyalogosan 10-15 perc sétaval érhetdk el.

Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében a Madarhegy mellett fekvé Gazdagréti lakételepen az
alapfoku ellatast biztosito tizletek €s szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, dvoda, isko-
la megtalalhatok. A XI. keriilet kdzponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~4-5 km-
en beliil érhetd el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

A vizsgélat targyat képezo6 telekrész az 1667/1 hrsz-u ingatlan telekalakitasa soran kialakulo
431 m? nagysagu telekrész.

A mellékletek kozott csatolt T-80804 valtozasi vazrajznak megfeleléen az 1667/1 és 1669/3
hrsz-u foldrészletek hatarrendezése sordn az 1669/3 hrsz-1i ingatlan teriiletébdl 1.184 m? nagy-
ségu rész kozteriiletté valik — a Medvetalp utca és a Névtelen utca (1667/5 hrsz.) kozteriilet
szabalyos méretének kialakitasahoz —, amely teriiletnagysagbol 965 m? ingyenes énkorméany-
zati tulajdonba adasaro6l a 30/GB/2017.(1.25.) hatarozat értelmében hataroztak. A fennmaradé
219 m? teriilet az Onkormanyzat tulajdonat képezé 1667/1 hrsz-u, 650 m? nagysagi telkébdl
lenne biztositva. Az 1667/1 hrsz-bél a kozteriilet lejegyzését kovetden fennmaradd 431 m?
telekrészt az Onkormanyzat értékesiteni kivanja az 1669/3 hrsz. ingatlan tulajdonosai részére,
amely telekrész jelen ingatlanértékelés targyat képezi.

A telekrész természetben enyhén lejtos terepadottsagi, teriiletén hétvégi hazas kiskert kialaki-
tas lathat6, gondozott nGvényzettel.

Az 1667/1 hrsz-u ingatlan Megbiz6 adatszolgaltatasa szerint L6-XI-M/4 6vezeti besorolasi,
amely Ovezet a Madarhegy szabadon all6 beépitésti, hegyvidéki kertvarosias lakéteriilete.

A vizsgalt telek beépithetosége:

Megnevezés Adatok
Madarhely, hegyvidéki, kertvarosias, jellemzo-

L6-XI-M o6vezet en szabadonall6 beépitésii lakoteriilet
Beépitési mod szabadon 4116
Maximalis beépités 15%
Min. zoldfeliilet 75 %
Maximalis épitménymagassdg 7,5m
Minimélis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutato 0,4
Epitheté laké/rendeltetési egység szama maximum 4
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 0sszehasonlitdé mddszert és a marad-
vanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével t6rténéd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonl6sag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonl6ak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyUjtés sordn els6ként a hasonld tipusu ingatlanok k6z6tt a kdzvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szdmitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gyljteni informaci6t
(hirdetésekbol).

Az 8sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzgit6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos mddon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinalati jellege miatt -10%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kézmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker.
Madarhegy, Lu-
et hrsz.:’ Bp. XI. ker. Madar- | Bp. X1 ker. Madar- | Bp. XL ker. Madar-
1667/1. telekszaba- he heay. Keltike leité he
lyozas soran kiala- gy & J 24
kul6 431 m” nagy-
sdgu telek
L6-XI-M/4 6vezetbe
o 1
sorolt. as A) bqep., L6-XI-M &vezetbe i L6-XI-M ovezetbe
0,4 szintteriileti m.) e L6-XI-M Gvezetbe o
. iy . .. | sorolt épitési telek, .. .o sorolt épitési telek
Leiras telek, 1j parcellazasn . sorolt, 6sszkdzmiives | . - .
N .. aszfaltozott, 5ssz- X N .. | Osszkbézmiives utca-
kornyezetben, koz- N ) utcaban, elétte f61dat
. , kozmiives utcaban ban
miivek a Kényakapu
utcaban
Terﬁ]emagység 431 1536 1650 1450
Ingatlan 4ra 85 000 000 Ft 99 000 000 Ft 110 000 000 Ft
picat ol Sajat adatbézis 2017. | Sajat adatbézis 2017. | Sajat adatbazis 2017.
id6épontja
Kinalalf arrés -10,0% -10,0% -10,0%
miatti korrekcié
Fajlagos bruttd 57 360 49 805 54 000 68 276
alapar
Moédosito tényezik
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Madar-
kedés hegy 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintteriileti mutat6 | 1.6-XI-M lakéteriilet 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezetben eldirt
Teriiletnagység minimumot nem €ri
el -15,0% -15,0% -15,0%
kozmiivek a Kanya-
Ko6zmii helyzet kapu utcéban biztosi-
tottak -15,0% -15,0% -15.0%
Egyéb iires telekrész 0,0% 0,0% 0,0%
Eovéb rendezetlen foldut
EY megkozelithetdség -10.0% 0,0% -10,0%
Osszes médositis -40,0% -30,0% -40,0%
Médositott alapar 36216 29 883 37 800 40 966
Fajlagos négy-
zetméter ar 36 216

Szakértok az elozdekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
no értékeléssel, mintegy masodik ellendrzé modszerrel is megvizsgaltak.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

A beépitési lehetdség vizsgalata soran a T-80804 valtozasi véazrajz szerint kialakuld, 1667/7
hrsz-i, 1.004 m? nagysagu telek beépithetéségét feltételeztiik a keriileti szabalyozasi terv
megengedett maximalis beépitési paramétereit figyelembe véve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1667/7 1.004 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m?

Lakésok 340 250 000 Ft/m? 85 000 000 Ft
Ut és parkol6 150 30 000 Ft/m? 4 500 000 Ft
Zoldfeliilet 750 15 000 Ft/m? 11 250 000 Ft
Osszes kiviteli kéltség 100 750 000 Ft
| Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 3% 3022 500 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzés 3% 3022 500 Ft
Tartalék 4% 4 030 000 Ft
Nyereség 17,5% 17 631 250 Ft
Osszes jarulékos kiltség 27 706 250 Ft
Koltségek minddsszesen 128 456 250 Ft

Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek
Lakas 340 550 000 Ft/m? 187 000 000 Ft

Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték

Bevételek 187 000 000 Ft
Kiadasok 128 456 250 Ft
Az Osszes bevétel és az §sszes koltségek alapjn a telekre maradé érték 58 543 750 Ft
Fajlagos négyzetméterar ( 40.375.000,- Ft/1.004 m?) 58 311 Ft

Korrekceidé a minimalis teleknagysag alatti méret, kézmiivesitettség
hianya és a megkdzelithet6ség miatt az 6sszehasonlito adatoknél felso-

roltak szerint, 6sszesen -40 %
Becsiilt fajlagos négyzetméterar a maradvanyelv modszere alap-
jan 34 986 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatdrozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes €s koziiliik a szakért6 hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 13. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

Mindezek alapjan a vizsgalt ingatlan fajlagos négyzetméter arat a két érték atlagaban hataroz-
zuk meg az alabbiak szerint:

Piaci dsszehasonlitd adatokon alapt értékmeghatarozas 36.216,- Ft
Maradvany elven alapuld értékmeghatarozas 34.986,- F't
Atlagérték 35.601,- Ft
Becsiilt korrigalt fajlagos négyzetméterar 35.600,- Ft

A vizsgalat targyat képez6 XI. ker. Madarhegy hrsz.: 1667/1 alatti ingatlan szabalyozasa
soran kialakulé 431 m? teriiletnagysig értéke:

Az ingatlan teriilete: 431 m?
Fajlagos négyzetméter ar: 35.600,- Ft/m?
Becsiilt érték: 15.343.600,- Ft
Becsiilt forgalmi érték kerekitve: 15.340.000,- Ft

A fenti érték brutté 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. marcius 27.

Erig. 52érm:
T 9629
KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
/ ugyvezetd épitészmeérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkdzgazdasz
és Szolgaltato KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és széveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Véltozasi vazrajz T-80804
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1667/1 és 1669/3 telekalakitasa

1667/1
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Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbudai Polgdrmesteri Hivatal
» Virosgazdilkodasi Igazgatésig
R Vagyongazdilkodisi Osztily
1113 Budapest, Bocskai it 39-41
Postacim: 1518 Bp. Pf. 10.
Web: www.ujbuda.hu

Hiv. szém: X1I-15 /2017. Telefon: 3811-309
Ugyintézé: Landszmann Zita Fax: 3724-621

Buda-Hold Kft
Kiss-Leizer Gabor iigyvezeté igazgato
részére

Budapest
Hunyadi J. 4t 14.

1117

Tdrgy: Budapest XLker. Maddrhegy 1667/1 hrsz-ti ingatlan egy részének értékesitése

Tisztelt Igazgaté Ur!

A Budapest XIker. Madarhegy 1669/3 hrsz- 9.652 m? nagysagu ,kivett tidiiloé€ptilet, udvar”
megnevezeési ingatlan maganszemélyek tulajdonat képezi

Az ingatlanra jelenleg hatalyos KSZT alapjén 6 6ndll telek kialakitasara van lehetdség,
megosztasa esetén plusz egy ingatlan a mellette fekvé 1667/1 hrsz-ui ingatlannal torténd
Osszevonasat kdvetGen keletkezhet.

Az ingatlanbdl kozteriilet kialakitisdhoz ~ 1184 m? nagysagy rész kerlilne lejegyzésre, a
Medvetalp utca és a Névtelen utca (1667/5) hrsz-ti kozteriilet szabdlyos méretének
kialakitasdhoz. : '

Az 16-M-X1/4 6vezeti besorolast ingatlan beépitési paraméterei az alibbiak:
- beépithet6 15 % ' : :
- ¢épitménymagassig 7,5 m
- szintteriilet mutaté 0,4
- épithetd lakdsszam: 4
- min. telekméret 1000 m?.

Az ingatlanok tulajdonos;ti t6bb esetben kezdeményezték az ingatlan rendezését, ami ez idaig
sikertelen volt, mert az Onkormanyzat altali megvasérlds lehetségével nem éltek, tovabba a
tulajdonostérsak egyike a tervezett megosztas egyik valtozatahoz sem adta hozzajarulasat.
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VALTOZASI VAZRAJZ T-80804

az 1667/1, 1669/3 helyrajzi szdmu foldrészletek hatdrrendezésérdl

Budapest XI. keriilet
EOYV vetiileti rendszer

Jelmagyorizat;
E5 bonuands dpdet
Seelvényszém: 402771000 000000 e - terverett tefekhotdr

—- 3 ervezelr 7y

telekhatir

Tombszim: 220, 221 ) 4 d
Méretardny: 101000

telckhatér

het

1 Matdrvonals
Erimicit Ridrsaict
megmarsda hatérvonale

-~ 2
: O 168073 : 1722/89
166072
1660 O
= 166574

17227109

1665/3 +,

167141

166572
167172

1687174

/16094’]

2

w

1667/13

1669/1

171574 | —

171574

1715/3

1715/3

_,rr/\_.\__ i

1673/1

167372

1715714
1715714

167471




A telehrendezéssel egyetrick:
(tulojdonesok ol&frbsal)

Tertiletkimutatds
L Vallorss eletl B VSilozds [y 1Y, voilorfis utén
terifiel . ) alagk harrdn 140, Akdsztet Terlilat
heez P ) 1=, hozadesd lerilel 3z6me, Melw jde: ol o Jrol o Tl o3 hrex = p— = = AKX Jagyzst
egyesfive oz 1667/1 hrsz dloil, majd (1667/5) |- kivell, - | 100¢ - =
1667/1 |~ | 650 | megoszivo 1667/6, : /7, :/8, :/9, : /10, 1] 0302 kb2lerifiel
N2 N3 1 /14 hrsz-ro
_| wivert, _ - -
1667/7 Gdiodpiiet & udvor 1026
1569/3 | | 9652 . i}
kivell e el | _ - =
1667/8 |- | arelt areb épi 1741
7, | Kivell .o | " -
657 B Teilen leriiei ¢ 105 ;
kivetd,
1667710 1~ | besprtatian teritet | - | 1639 | - -
.| kiveld, > - =)
168771 1~ | besptotien teriet i
Kivell,
1667/12 |~ | begortetien teriiet | = | 195 | - -
- | Kivelt, - = o
L bedpilelien feriiel 1195
(1657/1) |” | el B
[ Oasesers | 7| 0302 - . 110302 | teszeren: |- 110307 | - -
FELJEGYZESEK: Munkoszém: | Dotum: 2008 06.26.

E vdzrojz ingation-nyliviintortdsi Olvezetdsekt
sorrendben megeldai

€ viarojz ibrvéayletentti

€2 o villoz6si vizrajz meagfelel oz drvinyban 18vd F2 Szobdlyzat lortalmi s
poniossigi el6Trozaingk.

. SonLyar BmAry
bt = ° . S ST o . 412 8p. Rézeait u. 0.
vézrajz{ok) Stvezelése. dlott z6radEkolt véarojzot. mintadgal fondstle 22 b-4858,
g.rendmin.sx: 0207198 m 0I0THEID
| FOLOMVATALI ZARADEK A Réaalts {cbg) neve:
A helyropi 28 és o leriel 183 helyus. Scmipi Uhsly
! Ez o zbrodik o kelluzéstdl siémilotl agy avig cime;
Ervinyes; késdbbl leihoginMide &8l o vizrojzol 1912 fudopest Rézsols u ©
Gfo yérodiioliolni kefl, ' o

246-4B80 , 05-30-9566-953

Topok a28ma Bewvzesmn: 1

lepoedm; 1




