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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MADARHEGY HRSZ.: 1527/17 SZAM ALATTI
KIVETT BEEPITETLEN TERULET MEGNEVEZESU TELEKINGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélat targyat képezd, 1527/17 hrsz-u, 511 m? nagysagu telekingatlan forgalmi értékét
2017. szeptember 14-i hatdrnappal az Gsszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az
un. maradvanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan alaptertilete 511 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter 4ra 48.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 24.528.000,- Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymaés kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kornek.

Budapest, 2017. szeptember 14.

3UDA-HOLD? 1,
Vallalkozas Szervezes: s Szolgaltato Kit
1117 Budapest Hunyadi Janes ut 14
Adhzzany 115234 '--'u’._\
N ~Poml
KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
tigyvezeto épitészmémok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkozgazdasz
és Szolgaltaté KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
1117 Budapest, Hunyadi Janos tt 14. eng. szam: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorméanyzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 1527/17 helyrajzi szama,
Budapest, XI. keriilet, Madarhegyen fekvo, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii telekingat-
lan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremilikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap maésolatot, térképmasolatot
¢és az §vezeti besorolas térképét.

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

Helyszini szemle

2017. szeptember 11-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelésséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitidsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazo6 informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok ondlléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo
vagy azzal kapcsolatban 1év0 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasidgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formdjan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosiizemel-
tetési Igazgatosag Vagyongazdalkodési 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 igyekben nem valilalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizotol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriilletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméanyozésan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
noen nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltér6 megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizdsnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasdban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informécié kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhaszndlasabol adodo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem véllalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé

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

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 0j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatarozott 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 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 altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z0sség tagallamaiban miikodé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei é€s gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szam1 és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjilk, hogy az ingatlan értékének megallapitasadhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értckesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasadhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mddszer koziil vélasztott, lehetéség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulod értékelés elsdésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosit6 tényez6k meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

N
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e Az Osszehasonlité vizsgédlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltér6 sz€lsé értékeket az elemzés
sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald 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 kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatbak.

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositéd tényezSként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az
értékmadositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miuszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értekmodositd tényezOk koziil az értéket jelentGsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosit6 hatasukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi ért¢két a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiildn is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitisa megkozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhato a
f6ld értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé tires f61d parcellainak
adasvételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolddd fogalman alapul. A fold-
re marado érték szamitasi technikaja hasznalhaté a f61d értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd {izemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; €s 3) mind az épiilet, mind a fold tokésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

Befektetok altal az egyik legkedveltebb érték meghatarozo médszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulési adatokat szerepeltetjiik.

Célszerli az dsszehasonlito adatok mddszerével egytitt haszndlni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és 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 ( ertékesités, vagy bérbeadas esetén )

2. Az épités oOsszes koltségeinek meghatarozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozdsa

4. Az Osszes bevétel és dsszes koltség szembedllitisaval a foldre marado értek megha-
tarozdsa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Madarhegy 1527/17 hrsz. telekalakitasa
Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szdma: 1527/17
Teriilete 6sszesen: 511 m?
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkormanyzata, 1113 Budapest,

XI. ker. Bocskai ut 39-41.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek A T-83564 sz. térrajz alapjan ingatla-

nok egyesitve a 1527 hrsz. alatt, majd

megosztva a 1527/1-25 hrsz-4 ingatla-
nokra.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

S GAZDAGRE

M,

MADARHEGY

Medwelap

PRIES,

ws2dren Ut a

HOSSZURET

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madarhegy elnevezésii részén talalhato, a
Torokbalinti ut — Fatérzs utca — Kanyakapu utca és Rupphegyi 1t altal hatarolt tdmbben, a
Torokbalinti utrél nyilo jelenleg foldut mindségii zsakutcan at kozelitheté meg.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti 6vezet volt, melyet mar
lakoovezetté atmindsitettek. A Madarhegyen és Hosszuréten végbement fejlesztéseknek ko-
szonhetben a korabbi gylimélcsds kertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhazak illet-
ve kisebb lakasszam tarsashazak épiiltek. A teriilet lakoGvezeti beépiilése a Torokbalinti uton
kezdddott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kozmiivesités dél felé, a Budaorsi 1t
iranyaba. A mar kiszabélyozott 0j utcakban a kzmiivesitéssel parhuzamosan kezdédhetnek
meg az épitkezések. A vizsgalt teriilet k6zvetlen kémyezetében 1j épitésii tirsashazak és iires,
uj parcellazasu telkek is vannak. A vizsgalt ingatlant hatarold foldut kiszabalyozéasa folyamat-
ban van, természetben nyomvonala még nincs kialakitva. A kézmiivek ( viz, villany, csatorna,
gaz ) az ingatlan kornyezetében, a hatarold f6ldaton rendelkezésre allnak, biztosithatdak.

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a Torokbalinti 0t feldl torténhet a Budadrsi it, majd a
Gazdagréti ut irdnyabol. Az ingatlan el6tt jelenleg kiépitett ut nincs, kitaposott folditon érhetd
el.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszk6zok koziil a Budadrsi tton kozlekedd 40, 40B, 87, 88,
88B, 140, 140A, 142, 240, 767, 940, 972 és 972B jelll autdbuszokkal, illetve a Gazdagréti
lakételepen kozlekedd 153-as, 154-es €s 154B jelii jaratokkal kozelithetd meg. A megallok
gyalogosan 10-15 perc sétaval érhetdk el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1527/17

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében a Madarhegy mellett fekvé Gazdagréti lakételepen az
alapfoku ellatast biztosito lizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, isko-
la megtaldlhatok. A XI. keriilet kozponti része és az Onkormanyzat kissé tivolabb. ~5 km-en
beliil érhet6 el.

A vizsgélat targyat képezd telekingatlan szabalytalan négyszog alakd, megkozelitoleg sik,
azonban rendezetlen terepadottsagi. Természetben teriiletén elburjanzott, gondozatlan zold
ndvényzet talalhato.

Az 1527/17 brsz- ingatlan Megbizé adatszolgaltatdsa szerint L6-XI-M Gvezeti besorolasu,
amely dvezet a Madarhegy jellemzben szabadon all6 beépitésil, hegyvidéki kertvarosias lako-
teriilete.

A vizsgilt telek beépithetéségére megbizéi adatszolgaltatas szerinti 54/2013.(X1.27.)X1.0K.
szamu rendelette] jovahagyott KSZT vonatkozik, amely beleolvad a KVSZ vonatkozé dvezeti
rendelkezésébe. Beépitési paraméterei az alabbiak:

Megnevezés Adatok
Madarhely, hegyvidéki, kertvarosias, jellemz6en

L6-XI-M dvezet szabadonalld beépitésii lakoteriilet
Beépitési mod szabadon 4116
Maximalis beépités 15%
Min. zoldfeliilet 75 %
Maximalis épitménymagassag 7,5 m
Minima4lis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutatd 0,4
Epitheté lak6/rendeltetési egység szama maximum 4

152?-"17 .
ey . 9

- Mw -‘miﬂ‘mwfwr =
: ; | @,
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1527/17

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlitdo médszert és a marad-
vanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 8sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegytjtottiik, a kovetkez6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlo6sag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. T6rekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyUjtés sordn elsdként a hasonlé tipusu ingatlanok k6zo6tt a kdzvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettilk, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytjteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0itd]l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mdédon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas sordn korrekciokkal kezeltiik.

Els6 Iépésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk, (igy az adatok kinalati jellege miatt -10%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kozmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1527/17

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan O-1 0-2 0-3
Helyszin Buda’pest it Reetg Bp. XI. ker. Madar- R &L kf:r' Ma,fk,i,r- Bp. XI. ker. Madar-
Madirhegy hrsz.; hegy, Csonttold utca hegy, Rozsasz15 hegy, Keltike lejt6
1527/17 gY; utca £y J
Epab oveze’tbe L6-XI-M 6vezetbe | L6-XI-M Svezetbe | L6-XI-M Svezetbe
sorolt (15% beép., . ey 2
. - sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek,
0,4 szintterilletim.) | . e Co . | e .
- . .7 | 6sszkdzmiives utca- | Osszkozmiives utca- | dsszkozmiives utca-
Leiras telek, 4j parcellazasu . szmiivek N
Kérnyezetben, koz- ban, kézmiivek tel- | ban, ké6zmiivek tel- | ban, kdzmivek tel-
. P . | ken beliil biztositot- | ken beliil biztositot- | ken beliil biztositot-
miivek a koérnyezeté- tak tak tak
ben biztositottak
Ingatlan ara 152 000 000 Ft 98 500 000 Ft 81 000 000 Ft
e Sajat adatbazis 2017. | Sajat adatbézis 2017. | Sajat adatbézis 2017.
id6pontja
Kindlati drrés -10,0% -10,0% -10,0%
miatti korrekcio
Fajlagos bruttd 74 048 77 463 71 781 72 900
alapér
Mddosito tényezék
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Madar-
kedés hegy 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintteriileti mutat6 | L6-XI1-M lakéovezet 0,0% 0,0% 0,0%
511 m2, az Svezet-
ben el6irt min. te-
Teriiletnagysa lekméretet nem éri
gysag el, 6nall6an nem
beépithetd, haszno-
sithat6 -25,0% -20,0% -20,0%
viz, villany, csator-
N na, gaz kozmiivek a
Gzl feljzst kornyezetében bizto-
sitottak -5,0% -5,0% -5,0%
Beépitettség beépitetlen 0,0% 0,0% 0,0%
kotottvevos értéke-
] sithetdség (szomszé-
Egyéb dos ingatlanokhoz
csatolhatd) -10,0% -10,0% -10,0%
Osszes médositds -40,0% -35,0% -35,0%
Moédositott alapar 46 840 46 478 46 658 47 385
Fajlagos négy-
zetméter ar 46 840

Szakértok az el6zdekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
nd értékeléssel, mintegy masodik ellendérzé modszerrel is megvizsgaltak. A beépitési lehetd-
ség vizsgalata soran tekintettel a valdésadgban nem beépithetd, kis teriiletnagysagra, csupan egy
elméleti szamitast végeztiink a szabalyozasi terv megengedett maximalis beépitési paraméte-
reit figyelembe véve.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1527/17

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1527/17 511 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m”

Lakas 173 300 000 Ft/m? 51 900 000 Ft
Ut és parkolé 77 30 000 Ft/m? 2310 000 Ft
Zoldfeliilet 383 20 000 Ft/m? 7 660 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 61 870 000 Ft
| Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 3 093 500 Ft
Tervezés, miszaki ellenérzés 5% 3 093 500 Ft
Tartalék 4% 2 474 800 Ft
Nyereség 20% 12 374 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 21 035 800 Ft
Koltségek mindosszesen 82 905 800 Ft

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

Bevételek

Lakas

173

700 000

Ft/m?

121 100 000 Ft

Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték

Bevételek

121 100 000 Ft

Kiadasok

82 905 800 Ft

érték

Az Osszes bevétel és az Osszes koltségek alapjan a telekre marado

38 194 200 Ft

Korrekeid a kis teriiletnagysag ( 511 m?, az vezetben eldirt min.
telekméretet nem éri el, dnalldan nem beépithetd, hasznosithato:
-20% ) a kdzmiivek tavolsaga ( -5% ) és a kotott vevos értékesi-

Becsiilt fajlagos négyzetméterar

tés miatt ( -10% ) -35%
Becsiilt forgalmi érték 24 194 200 Ft
48 584 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6é tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sallyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszerrel kapott értékek szamtani kézépatlagat vessziik figyelembe a kdvetkezdk sze-

rint:
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1527/17
Piaci &sszehasonlitd adatokon alapu értékmeghatarozas 46.840,- Ft
Maradvany elven alapul6 értékmeghatarozas 48.584,- Ft
Atlagérték 47.712,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar kerekitve 48.000,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képezd 511 m? teriiletnagysagl telekingatlan becsiilt
piaci értéke a kovetkezok szerint keriil megallapitasra:

Az ingatlan teriilete

511 m?

Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara

48.000,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

24.528.000,- Ft

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kdrnek.

Budapest, 2017. szeptember 14.

. »SJDA-HOLD” 1.
Vallalkozas & 4 £E Szolgattaty Klﬁ

1117 Budzy
AL

TR 2Ll
KISS-LI;IZER GABOR REMENYI KRISZTINA
Algyvezeto épitészmérndk
BUDA-BB‘ﬁD Viéllalkozas Szervezési szakkozgazdasz

~ és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek

igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 9629/2011

Ovezeti besorolas térképe €s szoveges része

Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Ujbuda Térinformatika helyszinrajza
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegy hrsz.: 1527/17
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L6-XU/M
Maddrhegy, hegyvidéki, kertvirosias, jellemzéen
szabadondllo beépitésii lakoteriilet

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

]

Kialakit- i Beépités | Epitménymagas- | Zsldfelii | Terepszint
haté ség let
legkisebb megenge- legki- alafti

dett S sebb beépités
telek- i legna- | legki- | legna- | mértéke | legna-
teriilet gyobb sebb | gyobb gyobb
mértéke mértéke

L6-XUM | 1000m’® | 18m | SZ 15% = 7.5m 75% 25% 0,4

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

(3)2 5 4 Budaérsi Gt — Gazdagréti Wt — Nagyida utca — Torskbalinti it — Madarhegyi it
altal hatdrolt teriileten a (4)-(13) bekezdésben foglalt rendelkezéseket is alkalmazni
kell,

(4)°"° A (3) bekezdésben meghatdrozott teriileten:

a) elGkert 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-u
telkeket, tovabbd a 1677, a 1702/2 és 1703 hrsz-i; ingatlanokbol kialakulo
telkeket, ahol az elGkert mérete min. 10,0 m, max. 15,0 m,

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

¢) hdtsokert legkisebb mérete: a terven jelslt épitési hely szerinti méret, ennek
hignydban: H (ahol H a max. épitménymagassdg).

(5)*"7 Az épitési Gvezetben a Féldhivatalndl bejegyzett (6ndllé helyrajzi szémmal
rendelkez) 1000 m’-nél kisebb tersileti vagy 18 méternél kisebb szélességii telek
beépithetd az épitési hely szerint.

6 A4 15%ndl nagyobb lejtésii terepszakaszon az épiilet lejté  felbli

homlokzatmagassiga a megengedett épitménymagassdgnal max. 1,5 méterrel lehet
magasabb (7,5 méter helyett 9,0 méter).

212 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
*1%.54/2013. (XI. 27.) XL.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatélyba
27 54/2013. (XI. 27.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatdlyba
*8 54/2013. (XI. 27,) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2013. december 27-én lépett hatélyba
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