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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET BARACKMAG UTCA HRSZ.: 1483/1 SZAM ALATTI

INGATLAN ONKORMANYZATI TULAJDONU 2/4-ED RESZERE VONATKOZO
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalat targyat képezd 2.170 m* nagysagu telekingatlan 2/4-ed részének forgalmi értékét
2017. november 14-i hatarnappal az Gsszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az
un. maradvényérték elv médszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan alapteriilete 1.085 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 27.600,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt bruttd piaci értéke kerekitve 29.950.000,- Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az 4fa kornek.

Budapest, 2017. november 15.

»OULA-HOLD? il

Jallalas

]

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
i/igyzzetﬁ okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodd
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékelo €s kbzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

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 at 14. ) a Budapest, XI. keriilet, Ba-
rackmag utca 1483/1 helyrajzi szamu ingatlan 6nkormanyzati tulajdonu 2/4-ed részének
1.085 m? nagysagu telek teriilet értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremitk6dot (alvallalkozét) 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 részérdl Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot, térképmasolatot
€s az Ovezeti besorolas térképét.

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

Helyszini szemle

2017. november 8-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyez-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkdank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbol szarmazoé 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 szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosiizemel-
tetési Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgéltatasan 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 tanulméanyozasan tilmenGen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
néen nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol €s feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értekbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetit6jét, ezek hidnydban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznaldsabol adodé hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tdl eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakeért feleldsséget 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 becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetGen 4] 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 informa4cidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizo irasbeli hozz4jarulasival hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurépai K6z6sség tagallamaiban miikddo hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szam és
25/1997. (VIII.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak 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 &ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjilk, hogy az ingatlan értékének megéllapitisdhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fiiggség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozil vélasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
val¢ kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmoédosité tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

SN S ol 9 =
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e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentOsen eltéré széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeios tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volu-
men mérdszamok vagy kapacitési szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmddositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyd-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kdémyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésdgi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor érté¢kmoddositd hatasukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosito tényezOk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. [lyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitasa megkozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhat a
fold értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlo iires fold parcellainak
adasvételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolodd 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 nettd tizemi

rrrrrr

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébdl.

Befektetok altal az egyik legkedveltebb érték meghatarozé modszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

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

A modszer egyik véltozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbol az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvéany Osszeg a foldre maradé érték.

A szamitas l1épései:

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

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdrozadsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozasa

4. Az dsszes bevétel és Osszes kiltség szembedllitisaval a foldre maradé érték megha-
tarozasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Barackmag utca 1483/1 hrsz. 2/4-ed tulaj-

doni hanyada

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: 1483/1

Ertékelt teriilet nagysga: 1.085 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févéros XI. Ker. Ujbuda

Onkorményzata, 1113 Budapest,
XI. ker. Bocskai ut 39-41.
Tulajdoni hanyad: 2/4

Terhek, széljegyek tehermentes
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgélt ingatlan természetben Budapest XI. keriiletében, annak Posingermajor részén he-
lyezkedik el, a Budadrsi 1t feletti Spanyolrét megnevezésti rész felett, a Barackmag utca €s
Rupphegyi ut sarkatdl nem messze talalhatok.

A vizsgalt telek a XI. keriilet eredetileg foként iidiiléépiiletekkel beépitett, majd az elmult
években megindult csaladi hazas és kis lakasszamu tarsashazi épiiletekkel beépitett részén
fekszik.

Az ingatlan megkozelithetd a Gazdagréti Gton ( kb. 7-800 méter ) kozlekedd 8-as, 908-as és a
Fels6hatar utcan ( kb. 7-800 méter ) kozlekedd 289-es, a Budadrsi uton ( kb. 1 kilométer )
kozlekedd 40-es, 40B-s, 88-as, 88B-s, 140-es, 140A-s, 240-¢s, 289-¢s, 767-es, 940-es, 972-¢s,
972B-s ¢s TESCO autobuszokkal. A megallok gyalogosan kb. 10-15 perc alatt elérhetok. Gép-
jarmiivekkel a Budadrsi ut felél a Rupphegyi ton ( részben makadam 1t ), illetve a Gazdagré-
ti, majd a Torokbalinti it és a Barackmag utca ( Orkény Istvan utciig aszfaltozott kivitel )
fel6l kozelithetd meg, a parkolas az ingatlanon beliil lehetséges a Barackmag utca felsli beja-
raton at.

Az ingatlan kozintézményi ellatottsaga keriileten beliili elhelyezkedésébdl adddoan az atla-
gosnal gyengébb, az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld,
gyogyszertar, 6voda, iskola kb. 1,5-2 km tavolsagra a Gazdaréti lakdtelepen biztositottak. A
XI. keriilet kozponti része és az Onkormanyzat is tavolabb ~5-6 km-en beliil érhet§ el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Barackmag utca hrsz.: 1483/1 2/4-ed része

Az értékelés targyat képezo 2/4-ed telekrész a Barackmag utcai alsé rész, amely az osztatlan
kozds tulajdonbél 1.085 m? teriiletli. Az ingatlan szabalytalan alaku, lejtés terepadottsagu,
rajta egy t6bb éve iiresen 4llo, leromlott allapotu iidiil6épiilet talalhatd, amelynek bontisa

o

barmilyen fejlesztést megel6zden elvégzendd.

A 2/4-ed tulajdoni hanyadban az 'O'nkormén)_{zat tulajdonat képez6 1483/1 hrsz-u ingatlan a
jelenleg hatélyban 1évé 30/2006. (1X.29.) XI1.OK. szamu rendelettel jovahagyott KSZT szerint
L6-XI/M1 6vezeti besorolasu.

Az ingatlant hatarolé Barackmag utcdban a viz, villany, csatorna és giz kdzmiivek kiépitésre
keriiltek.
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»L6-XI/M1
Rupphegy hegyvidéki, kertvirosias, szabadondll§ beépitési lakéteriilet

40/A. §

{1} Az &pitési dvezel szabilyozasi hatarériékei:

T —
E Szintte-
i riileti
Kialakit- |  Leg- | Bepiteitség | Epitménymegasséy | Zibdfeliis [ Tercp- | mutate
= hatd kisebh | let seint
Grvecer | fegkinebb | telek- | Bedpitisi megen- legkisebb [ alatH megen-
_ gedent beépités | godont
jele melek- | seflessig mad lrgragynabb | begklsebb | legnagyobbh | méréke leg- leg-
teriiee magyobb | nagvobb
mérets mértike mévidke
| mdrifke
Lé- 1000 :
1% ! e o T&0g I8
XIM1 m? m Sz 15% 50m T5% 25%

(2} Az Svezet teikein legfeljebb hirom lakas, tll. rendeltetési egység helvezhett el.
(3} Lejids terepen épiilet voigy felsh homlokzata legfeljebb 6,5 m lehet.™
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Barackmag utca hrsz.: 1483/1 2/4-ed része

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a marad-
vanyérték elv szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az Gsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés sordn hasonlod helyiségek adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet tertiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgytijtés sordn elsdként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen kornyezetben
kerestlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettiik szamitdsba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 41l megvalédsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gyiijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0itdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szdmoléas soran korrekciokkal kezeltiik.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Barackmag utca hrsz.: 1483/1 2/4-ed része

Els6 lépésben, ha kindlati dradatokat alkalmazunk, gy az adatok kindlati jellege miatt -10%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-

muvesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. Ker.
Pasingermajor,
Barackmag utca . | Budapest XI. ker. | Budapest XI. ker. | Budapest XI. ker.
DSz Ppalat Posingermajor Poésingermajor Posingermajor
ingatlan 2/4-ed g I g J g L
tulajdoni hanyada
1.085 m2 telekrész.
I ovez,etbe L6-XI/M1 Svezetbe | L6-XI/M1 Gvezetbe L6-XI/Mloovezc,3tbe
sorolt (15% beép., A X . sorolt (15% beép.,
. o sorolt (15% beép., sorolt (15% beép., . e
0,3 szintterileti m.) . e . - 0,3 szintteriileti m.)
.z . i 0,3 szinttertiletim.) | 0,3 szintteriileti m.) . ,
Leiras szabdlytalan alak\, | . . B e g4z nincs, szabalyos
. | Osszkdzmiives, nye- | Osszkozmiives, sza- \
2.170 m2 nagysagi ) . alaki, csatorna szol-
o les telek, balyos alaku,
telek, kézmtvek 1900 m2 1736 m2 galommal
biztositottak 1502 m2
Ingatlan ara 94 990 000 Ft 130 000 000 Ft 69 900 000 Ft
jdauiogse Sajat adatbézis 2017. | Sajét adatbézis 2017. | Sajat adatbézis 2017,
idépontja
G -10,0% -10,0% -10,0%
miatti korrekcio
Fajlagos brutt6
; 55206 44 995 67 396 41 884
alapar
Mddosité tényezék
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Posin-
kedés germajor 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorol4s,
beépithetbség, L6-XI/M1 lakédve-
szintteriileti mutato | zet 0,0% 0,0% 0.0%
Teriiletnagysag 2 170 m2 -5,0% -10,0% -15,0%
Telek alak szabalytalan 0,0 % -10,0% 10,0 %
e viz, villany, csator-
O R P m—" 0,0% 0,0% -10,0%
Eavéb osztatlan k6zos tu-
24 lajdon -10,0% -10,0% -10,0%
telekalakitas és az ut
Egyéb kialakitas miatt lees6
teriiletek -15,0% -15,0% -15,0%
Osszes médositas -30,0% -45,0% -40,0%
Modositott alapar 31232 31497 37 068 25130
Beépitetisé bontando udiiléépii-
P £ let ( 3000000/1085 ) -2765 -2765 -2765
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 28 467 Ft

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

12. oldal




Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Barackmag utca hrsz.: 1483/1 2/4-ed része

Szakértdk az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
no értékeléssel, mintegy masodik ellenérzé moddszerrel is megvizsgaltak. A beépitési lehetd-
s€g vizsgalata soran tekintettel a valdsagban nem beépithetd, kis teriiletnagysagra, csupan egy
elméleti szamitast végeztiink a szabalyozasi terv megengedett maximalis beépitési paraméte-

reit figyelembe véve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1483/1 1 085 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m*

Hasznos teriilet 267 350 000 Ft/m? 93 450 000 Ft
Ut és parkold 109 40 000 Ft/m? 4 360 000 Ft
Zoldfeliilet 814 10 000 Ft/m? 9 768 000 Ft
Egyéb ( bontas, tereptargyak, kerités ) 1 085 10 000 Ft/m? 10 850 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 118 428 000 Ft
Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 5921 400 Ft
Tervezés, muszaki ellenorzés 5% 5921 400 Ft
Tartalék keret 3% 3552 840 Ft
Nyereség 20% 23 685 600 Ft
Osszes jarulékos kéltség 39 081 240 Ft
Koltségek mindosszesen 157 509 240 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 267 735 000 Ft/m? 196 245 000 Ft
Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték

Bevételek 196 245 000 Ft
Kiadasok 157 509 240 Ft

Az 6sszes bevétel és az 6sszes koltségek alapjan a telekre maradd

érték

38 735 760 Ft

Korrekcio a telekalakitas és az ut kialakitas kévetkeztében lees6

tertiletek és az osztatlan k6z06s tulajdon miatt ( -15% és -10% ) -25%
Becsiilt forgalmi érték 29 051 820 Ft
Becsiilt fajlagos brutté négyzetméterar 26 776 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Barackmag utca hrsz.: 1483/1 2/4-ed része

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilitkk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszerrel kapott értékek szamtani kozépatlagat vessziik figyelembe a kovetkezok sze-
rint:

Piaci §sszehasonlité adatokon alapi értékmeghatarozas 28.467,- Ft
Maradvany elven alapul6 értékmeghatarozas 26.776,- Ft
Atlagérték 27.622,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 27.600,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képezé 556 m? teriiletnagysagu telekrész becsiilt piaci
értéke a kovetkezOk szerint keriil megallapitasra:

Az ingatlan teriilete 1.085 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter 4ra 27.600,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke 29.946.000,- Ft
Az ingatlan becsiilt brutto piaci értéke kerekitve 29.950.000,- Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az 4fa kdrnek.

Budapest, 2017. november 15.

e
\’\\LL,F;\L:
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
lgyvezetd okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOED Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6
~ és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté

eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és szoveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Ujbuda Térinformatika helyszinrajza
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Barackmag utca hrsz.: 1483/1 2/4-ed része
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4.§
A KVSZ ktvetkezé alcimmel és 40/A. §-sal egésziil ki:

»L6-XI/M1
Rupphegy hegyvidéki, kertvirosias, szabadonillé beépitésii lakéteriilet

40/A.

§

(1) Az épitési Hvezet szabalyozasi hatarértékei:

Szintte- 1
riileti
Kialakit- Leg- Beépitettség Epftménymagassig Zildfelii- | Terep- mutatd
haté kisebb let szint
Ovezet legkisebb | telek- Beépitési megen- legkisebb alatti megen- I
gedett beépités | gedett
jele telek- szélesség méd legnagyobb | legkisebb | legnagyobb | mértéke leg- leg-
terillet nagyobb | nagyvobb
mérete mértéke mértéke
| — _ | mértéke
L6- 1000
XUM] e 18m Sz 15% - 1 50m 75% 25% 0,3

(2) Az Svezet telkein legfeljebb harom lakas, ill. rendeltetési egység helyezhet§ el.
(3) Lejtds terepen épiilet volgy feloli homlokzata legfeljebb 6,5 m lehet.”

5.§

A KVSZ 44. §-a helyébe a kivetkezd rendelkezés 1ép:

»LO6/A-XI
Hegyvidéki, nagytelkes, szabadon4llé, beépitésii lakéteriilet

(1) Az épitési 6vezet szabalyozasi hatdrértékei:
T = T Szinﬂ
riileti I
Kialakft- | Leg- Beépitettség | Epitménymagasség | Zoldfeliil | Terep- | mutaté
hatd kisebb et szint.
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépitési | megen- legkisebb | alatti megen-
gedett beépités gedett
jele telek- szélesség mod legnagyobb | legkisebb | legnagyobb | mértéke leg- leg-
teriilet nagyobb | nagyobb
mérete mértéke mértéke
| 1 mértéke
LO/A- 1 2000 | yem | sz | 10% - | som | 80% | 20% | o2
X1 m
(2) Az 6vezet telkein legfeljebb két lakds alakithato ki.
(3  Kialakult 1500 m*-nél kisebb telken egy lakas létesithetd.
(4)  Lejtds terepen épiilet vélgy felsli homlokzata legfeljebb 6,5 m lehet.”



Budapest Faviros XI. Keriilet Ujbuda Onkorm4nyzata
30/2006./1X.29./ X1.OK sz&mu rendelete

a Budapest XI. keriilet Keriileti Virosrendezési és Epitési Szabalyzatirél sz616
34/2003./X.21./ XI. OK szdmii rendeletnek a Budapest XI. keriilet, Fels6hatér at —
Kakukkhegyi erdésor — Kakukkhegyi tit — Irhds drok — Gazdagréti vt — Nagyida
utca — Torokbalinti t — Rupphegyi iit — belteriileti hatirvonal altal hatarolt teriilet
Kkeriileti szabalyozasi tervére vonatkoz6 médositasirol

Budapest Foviros X1 Keriilet Ujbuda Onkorményzata Képviselo-testiilete a helyi
onkorményzatokrél sz6lé 1990. évi LXV. torvény 16. § (1) bekezdése, az épitett
kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL torvény 6. §-anak (3)
bekezdése és a févarosra vonatkozo 14. §-a felhatalmazasa alapjan a kdvetkezé rendeletet
alkotja:

1. §

(1) A Budapest XI. kertilet Kerilleti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatirdl szo6l6
34/2003./X.21./ XL.OK sz. rendelet (a tovibbiakban: (KVSZ) 1. § (2) bekezdés a)
pontja kiegésziil a kdvetkezé rendelkezéssel:

»RM-33 Szabélyozasi tervlap a Budapest XI. keriilet, Felsdhatar Gt — Kakukkhegyi
erddsor — Kakukkhegyi it — Ithas 4rok — Gazdagréti ut — Nagyida utca -
Torokbalinti 4t — Rupphegyi it — belteriileti hatarvonal altal hatarolt teriiletre
vonatkozdan”

(2) AKVSZ 1. § (2) bekezdés b pontja kiegésziil a kévetkezd rendelkezéssel:
»SZM-33 Kiegészit eldirdsok a Budapest XI. keriilet, FelsGhatar ut — Kakukkhegyi
erdosor — Kakukkhegyi it — Ithds 4rok — Gazdagréti Gt — Nagyida utca —

Torékbalinti 4t — Rupphegyi it — belteriileti hatarvonal altal hatarolt teriiletre
vonatkozdan”

2.§

A KVSZ SZM-33 mellékletként kiegésziil jelen rendelet 1. sz. meliékletével (szbveges
eléirasok).

3.§

A KVSZ RM-33 mellékletként kiegésziil jelen rendelet 2. sz. mellékletével (szabalyozasi
tervlap).
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