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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET CSATO UTCA HRSZ.: 570/74, (570/75) ES 570/76 SZAM

ALATTI INGATLANOK SZABALYOZASA SORAN HOZZACSATOLASRA KERULO
556 M? TELEKTERULET FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélat targyat képezd 556 m? nagysagh telekingatlan forgalmi értékét 2017. oktéber 4-i
hatarnappal az 6sszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az tin. maradvanyérték elv
modszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan alapteriilete 556 m*
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 30.809,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 17.130.000,- Ft

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

Budapest, 2017. oktéber 04.

(/LW}L:\“ @M\—)

KISS-LEIZER GABOR
gyvezeto
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési

¢és Szolgaltato KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

REMENYTKRISZTINA
épitészmérnok
szakkodzgazdasz
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 9629/2011
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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, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi J4nos 1t 14. ) a Budapest, XI. keriilet, Csa-
to utca 570/74, (570/75) és 570/76 helyrajzi szimu ingatlanok szabilyozasa soran kiala-
kuld, hozzicsatolasra keriilé 556 m? nagysagu telek teriilet értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils§ kozremikodét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Méméki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatot, térképmasolatot
€s az Ovezeti besorolas térképét.

Beszereztiik: a szabalyozés terv masolatat, dsszehasonlité adatokat, 1égi fotdt és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. oktober 02-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatdak.

Rejtett hibik, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibdkért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértdi anyagokbél, tanulméanyokbél szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 3. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csat6 utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozasa

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kdvetkeztetés, 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 hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6z1és, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosiizemel-
tetési Igazgatosig Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndlld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a meghiz6tol kapott informaciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszeril eljardssal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kbémyezetvédelmi és talajvizsgdlat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektS] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eléirdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hidnyiban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kvet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi

valtozésokért — bontés, gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelOknek személyes érdekitk nem fizédik az értékelés targyat képezé 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 elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetSen 1] értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumenticio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurépai K6z6sség tagallamaiban miikdd6 hivatalos vagyonértékeldk 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) szamu és
25/1997. (VIIL1) szam® PM. rendeletben el6irt mdédszertani 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-
galtatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz8dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok k6zo6tt semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valésziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszua id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasdhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelithetd meg, melyekb6l
az értékelt ingatlan értékelésére két mddszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidny4ban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezék meghatirozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

ST P YE
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e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvegezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagatdl jelentOsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgal6 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 tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérbszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatéak.

* A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezék figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolya-
s0l6 tényezd vehet6 fel, amely az $sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Muszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

* Az értékelésben az értékmodositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatisukat szdmszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodositéd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitd adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szar-
mazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitisa megkozelités 1ényege, hogy féként akkor hasznélhaté a
fold értekének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé iires fold parcelldinak
adéasvételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapesolddd fogalman alapul. A fold-
re marad6 érték szamitasi technikédja hasznalhato a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
ért€ke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd tizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilheté; és 3) mind az épiilet, mind a fold tékésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébdl.

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

Célszerli az 6sszehasonlité adatok modszerével egyiitt haszndlni, a két médszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

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

A szamités lépései:

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

2. Az épités dsszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozasa

4. Az dsszes bevétel és Osszes koltség szembedllitasaval a foldre maradé érték megha-
tdrozdsa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Csatd utca 570/74, (570/75) és 570/76 hrsz.
telekalakitasa

Az ingatlan megnevezése: 570/74 hrsz.: kivett klubhaz, udvar, tenisz-
klub;

(570/75) hrsz.: kivett 1t;
570/76 hrsz.: kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: (570/75)

Ertékelt — hozzécsatolasra keriild — teriilet

nagysaga: 556 m>

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkormanyzata, 1113 Budapest,
XI. ker. Bocskai ut 39-41.
Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek Vezetékjog 5 m? teriiletre, jogosult:
ELMU Hiélézati Kft.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 8. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csaté utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozéasa

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Péterhegy elnevezésii részén talalhatd, a
Kapolcs utcardl nyilé Csatd utca déli részén. Megkozelitése a térbeton burkolatli Csaté (zsak-
utca) vagy a Kapolcs utca alsé fele iranyabél torténhet.

Az értékelés targyat képezo telekrész az 570/75 hrsz-i kivett kozut déli, kiszélesedd szakasza,
amelynek teriillete 556 m?” Szabdlytalan alakn, lejtds terepadottsagd, térbeton burkolatd,
valamint a szomszédos étterem teraszanak egy részével beépitett teriilet, a tobbi részen
gondozott fiives €s diszndvényzettel beiiltetett teriiletekkel. K6rnyezetében jellemzéen tijabb
épitésii csaladi hazak és tarsashazak vannak, a szomszédos ingatlanok jellemzéen L6-XI/S
lakoovezet és IZ-XI/L intézményi Svezet besorolasu teriiletek. Az Onkormanyzat tulajdonat
képez6 (570/75) hrsz-i ingatlan egy részének a jelenleg  hatilyban 1évé
28/2013.(IV.24.)X1.0K. szamu rendelettel jovahagyott KSZT a szomszédos 570/74 és 570/76
hrsz-u, magantulajdonti ingatlanokhoz torténd hozzacsatolasat irja €l6. Ennek értelmében az
ingatlan 556 m? nagysign teriilete hozzicsatolasra keriil, amely telekrész képezi jelen
értékelés targyat.

Az ingatlan megkozelithet6sége az atlagosnal gyengébbnek nevezhetd, azonban témegkozle-
kedési eszkozzel és személygépkocsival egyarant biztositott. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Koérberki diilon kozlekedd 41-es és 47B jelli villamosok, Balatoni Gton kézlekedd 187-es
autobusz és a Péterhegyi uton kozleked6 150, 250, 250B, 251 és 251A jeld autobuszok. Gép-
kocsival elérhetd a Balatoni uton haladva Kapolcs Péterhegyi lejt6, Hetény utca, majd Kapolcs
utca iranyabol. A gépkocsival torténd parkolas az utcak mentén, kdzteriileten megoldhato.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csat6 utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozisa

Az ingatlan kézintézményi ellatottsaga keriileten beliili elhelyezkedésébél adoddan az atla-
gosndl gyengébb, az alapfoku ellatist biztosité lizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld,
gyogyszertar, 6voda, iskola kb. 2-3 km tévolsagra, az Ormez6i és Gazdagréti lakotelep kor-
nyezetében biztositottak. A XI. keriilet kozponti része és az Onkormanyzat is tavolabb ~5 km-
en beliil érhet? el.

Az ingatlant hatérolé Kapolcs utcdban a viz, villany, csatorna és gaz kozmiivek kiépitésre
kertiltek. A vizsgalt ingatlan kornyezete — 570/74 hrsz. — kozmiivesitett.

J:’r“
D?1'ERH EGY

Kém! ) T % e

b

A 28/2013.(IV.24.)XI.OK. sz4mi rendelettel jovéhagyott KSZT ingatlan 1Z-X1/L-4 jelentés
zoldfeliiletii, intézményteriilet laza beépitésii kornyezetben.

1Z-XT/L-4
Balatoni at - Péterhegyi lejti - Péterhegyi it ~ Hosszdréti patak dital hatdrolt teriilet
Jelentds zoldfeliiletil intézményteriilet laza bedpitési kérnyezetben

S6/D. §H0
(1) Az Gvezet telkeire vonatkozo részletes eldirdsok:
Ovezet | Kialakit- Leg- Beépi- | DBeépitett- Leg- Legnagyobb | Zoidfelalet | Terep- | Szintte-
jele hato kizebb tési gég kizebb épit- legkisebb szint Tilet
legkisebb | telek- mod | megengedeit |  bépit- mény- meértéke alatti mutatd
telek- | széleassg legnagyobb | mény- magassig beépités | meg-
teriilet mértéke magassdg legna- | engedett
mérete gyobb | legna-
mértéke | gyobb
mértéke
1Z- 1500 m? 20m 8z 15% 45m 50 % 25% 0.4
XI'L-4
Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 10. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csat6 utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozéasa

ERTEKELES

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

Az sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait Gsz-
szegyljtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonldsag optimélis 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 kotitt.

Az adatgylijtés sordn els6ként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kézvetlen kormyezetben
kerestiink adatokat, majd szikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrél kell gyiijteni informaciot
(hirdetésekbol).

Az Gsszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Elsé 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalma-
zunk, ugy az adatok kinalati jellege miatt -15%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdzmivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Csat6 utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozasa

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. Kker.
Péterhegy, Csato
utca hrsz.:
570/74,75,76 alatti | Bp. XL ker. Bp. XLker, | o, oP XLk
ingatlanok szaba- Péterhegy Péterhegy 1g1§;a P
lyozisa soran hoz-
zacsatoldsra keriilé
556 m2 telekrész.
ISZO' fgt'%l";;’f:ztbe 1Z-XI-L-4 Svezetbe | 1Z-XI-L-4 Svezetbe
0.4 szintterigle i IIIJI ’) sorolt (15% beép., sorolt (15% beép., | IZ-XI-L-3 &vezetbe
? i N 0,4 szintteriileti m.) | 0,4 szintteriileti m.) | sorolt (25% beép.,
L, hozzacsatolasra . . .« . n X . L
Leiras keriild, szabalytalan Osszkdzmtives, sza- | 6sszkozmiives, laké- | 0,8 szintteriileti m.)
. vt balyos alaka, 60 m2 | haz (bontand6 vagy | kozmiivek rendelke-
alakd, 556 m2 nagy- R ~ g
o . = nagysagu haz all felijitandd) all a zésre allnak.
sagu telekrész, koz- raita telken
miivek biztositottak Jta. )
Teriiletnagysag 556 2 061 3815 22 595
| Ingatlan ara 145 900 000 Ft 220 000 000 Ft 1 500 000 000 Ft
ucat fomasal Sajét adatbazis 2017. | Sajat adatbazis 2017. | Sajat adatbazis 2017.
idépontja
Kindlati drrés -15,0% -15,0% -15,0%
miatti korrekcid
Fajlagos bruttd 55 206 60 172 49017 56 428
alapar
Mddosito tényezdk
Féldrajzi elhelyez- | XI. keriilet
kedés Péterhegy 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorols,
beépithetdség, 1Z-X1/L-4 laké6ve-
szintteriileti mutato | get 0,0% 0,0% -25.0%
556 m2 ( az Gvezet-
ben eldirt min. te-
Teriiletnagysag lekméretet nem éri
el, 6nalléan nem
beépithett ) -15,0% -10,0% 0,0%
— viz, villany, csator-
Kozml helyzet |- " o82 biztositottak 0.0% 0,0% 0,0%
Beépitettség részben beépitett 0,0% 0,0% 0,0%
kotottvevos értéke-
. sithet6ség (szomszé-
Egyéb dos ingatlanokhoz
csatolhatd) -30,0% -30,0% -30,0%
Osszes médositas -45,0% -40,0% -55,0%
Modositott alapar 29 299 33095 29 410 25393
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 29 299

Szakeért6k az el6zéekben kapott fajlagos négyzetméterdrat a maradvanyelv médszerével torté-
nd értékeléssel, mintegy mésodik ellenérz6 modszerrel is megvizsgaltik. A beépitési lehetd-
ség vizsgalata sordn tekintettel a valésagban 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, Csat6 utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozasa

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 570/75 556 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m?

Hasznos teriilet 190 300 000 Ft/m? 57 000 000 Ft
Ut és parkol6 85 30 000 Ft/m’ 2 550 000 Ft
Zoldfeliilet 417 20 000 Ft/m? 8 340 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 67 890 000 Ft
| Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 3394 500 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzés 5% 3394 500 Ft
Tartalék 4% 2 715 600 Ft
Nyereség 17,5% 11 880 750 Ft
Osszes jarulékos koltség 21385350 Ft
Koltségek mindosszesen 89 275 350 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kérnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 190 620 000 Ft/m? 117 800 000 Ft
Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték

Bevételek 117 800 000 Ft
Kiadasok 89 275 350 Ft
Az Osszes bevétel és az Gsszes koltségek alapjan a telekre marado

érték 28 524 650 Ft
Korrekcié a kis teriiletnagysag ( 556 m?2, az vezetben elirt min.

telekméretet nem éri el, 6nalldéan nem beépithetd, hasznosithato:

-10% ) és a kotott vevos értékesités miatt (-30% ) -40 %
Becsiilt forgalmi érték 17970 530 Ft
Becsiilt fajlagos brutté négyzetméterar 32 321 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhaté mértékben térnek el egymastdl.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziilik a szakértd hi-
vatott elddnteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési médszerrel kapott értékek szamtani kdzépatlagat vesszik figyelembe a kovetkezok sze-

rint:
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csat6 utca hrsz.: 570/74, (570/75) és 570/76 szabalyozéasa

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapl értékmeghatarozas 29.299,- Ft
Maradvény elven alapulé értékmeghatarozas 32.321,- Ft
Atlagérték 30.810,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 30.810,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgélat targyat képez6 556 m? teriiletnagysagi telekrész becsiilt piaci
értcke a kovetkezok szerint keriil megaéllapitasra:

Az ingatlan teriilete 556 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 30.810,- Ft/m®
Az ingatlan becsiilt piaci értéke 17.130.360,- Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 17.130.000,- Ft

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

Budapest, 2017. oktober 04.

JBUTA-HOLDT 4
Jalalkozas Szervezest es Szolgaltatd Kit.
1117 Budepest Hunyadi Janos it 14.

Adaczam !

>

KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
igyvezetd épitészmérnok
BUDA-HOED Vallalkozas Szervezési szakkdzgazdasz
és Szolgaltaté KFT. 1gazséagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet: Azonositésra alkalmas fényképek

eng. szam: 9629/2011

Ovezeti besorolas térképe és széveges része

Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Ujbuda Térinformatika helyszinrajza
Valtozasi vazrajz
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Budapest Féviros XI. Keriilet Ujbuda Onkorminyzata Képviselo-testiilete
28/2013. (IV. 24.) énkorményzati rendelete

a Budapest XI. keriilet Keriileti Varosrendezési és Epl'tési Szabdlyzatirél sz6lé
34/2003/X.21./ XI.OK sz. rendeletnek a Budapest XI. keriilet, Balatoni i -
Péterhegyi lejtd - Péterhegyi it — Hossziiréti patak dltal hatérolt teriilet
keriileti szabdlyozési tervére vonatkoz6é médesitdsarol

Budapest F6véros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata Képvisel§-testiilete az ¢pitett
kérnyezet 4talakitisardl és védelmérdl sz6l6 1997. évi LXXVIIL térvény 62. § (6)
bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazis alapjan, a Magyarorszdg helyi
onkorményzatairél sz6lé 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 5.
pontjdban meghatarozott feladatkérében eljarva a kovetkezéket rendeli el: '

1.§

A Budapest XI. keriilet Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatardl szdld
34/2003./X.21./ X1.OK rendelet (a tovabbiakban: KVSZ) 1. § (2) bekezdés a) pontja
kiegésziil a kovetkezd rendelkezéssel:

»RM-65 Szabilyozasi tervlap a Budapest XI. keriilet, Balatoni it - Péterhegyi
lejtd - Péterhegyi it — Hosszaréréti patak altal hatérolt teriiletre”

2.§

A KVSZ RM-65 szamii mellékletként kiegésziil jelen rendelet 1. sz. mellékletével
(szabalyozasi tervlap). :

3.8
A KVSZ a kovetkezd alcimmel és 41/A. §-sal egésziil ki:

»L6-X1/S1
Balatoni 1t - Péterhegyi lejtd - Péterhegyi tt — Hossztréti patak dltal hatarolt
_ ' teriilet
Sasad, hegyvidéki, kertvirosias, jellemzéen szabadonallé beépitésii lakoteriilet

41/A. §

(1) Az dvezet telkeire vonatkozé részletes el6irasok:



5. §

A KVSZ akovetkezd alcimmel és 56/D. §-sal egésziil ki:

»l1Z-X1/L-4

Balatoni ut - Péterhegyi lejtd - Péterhegyi it — Hosszaréti patak iltal hatarolt

teriilet

Jelentds zdidfeliiletli intézményteriilet laza beépitésii kérnyezetben

56/D. §

(D Az bvezet telkeire vonatkozé részletes eléirdsok:

(2) Beépités médja:
(3) Elokert elbirt mérete:
(4) Oldalkert legkisebb mérete:

(5) Haétsokert legkisebb mérete:

(6) Epiilet 6 funkcié:

(7)  Terepszint alatti beépités helye: -

szabadonalld

50m

a terven jelolt épitési hely
szerinti méret, ennek hiany4ban:
H/2, de minimum 3,0 m.

a terven jel6lt épitési hely
szerinti méret, ennek hi4nyaban;
minimum 6,0 m,

BVKSZ 36. § (3) bekezdésében
megengedett funkcidk, kivéve a
parkol6hazakat.

¢épitési hely teriilete

(8) A telkeken létesiilé zoldfelileteken zoldfeliilet 100 m?-ként 1-1 kozepes
lombkoronat nevelé fa telepitése kotelezd. '

(9) A hatérold utakon a meglévé fasorok kiegészitendSk vagy eltelepitenddk, a
meglévl kozteriileteken az utcak egyoldala fasitasa kotelezs.”
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Nem hiteles tulajdoni lap

Ném hiteles tulajdoal Iap - Szents misokad
Megrends{es szim: 8000004/450382/3017
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BUDAPEST XI.IER. Srektor: i 34 gy

'g. Budapest Fiviros Korményhivatala KT ¥eriileti Hivatala
o Pudapcit, X1, Budafoki (it S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal:
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Beltarilet 570/7€ helyrajei seém
z 1112 BUDAFEST XI.KER. Caaté otca 4. "Eelélvitngilat slatt
LRESE
1. Az ingatlan acdatai: . .
alrészlet adatok teriilet kak.t.jév. a
mivélémi dg/kivikt megnevezéa/ min.oe ha m2 k .Ell_l B

- Rivett heipftetlen terislet 0 3014

,Nem hiteles tulajdoni lap

‘Nem hireles tulajdon lap
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5. tilajdens hinyadi 1/1
bejegyzd hathrozat, érkeézdai ids; 102274/4/2017/17.05.2¢
jogelm adiwidtel
wtalde: X1 /%,
joghlldmi tulajdonos
név: Gip BOSS20AET INGATLANFEJLEEZTY E5' UZENELTETS Ket.
cine 2025 BUDRPEST II.KER. Coatdvice ‘wtca 91,

MRBSE
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b

- & TN ttww awhod térrafs alipjeiias 530/5,6;7 Kiighags gyexitve m jd negorzeva 570,977
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10. bejegyzs hatiuxorat, dvkeziei ida: 'n:sssn-%;b 07
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