I BUDA
HOLD Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. 2.2l 908

INGATLAN ERTEKBECSLES

A
BUDAPEST, XI. KERULET MINERVA UTCA HRSZ.: (5433/1) HRSZ.-U
KOZTERULETI INGATLAN SZABALYOZASA SORAN AZ 5437/3 HRSZ.-U
INGATLANHOZ HOZZACSATOLASRA KERULO 265 M2
TELEKTERULETRE VONATKOZOAN

2018. januér 29.

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

BB Rt. 10103805-03015036-00000008

Cégjegyzékszam: 01-09-075505

m Adészam: 10523447-2-43
” Tel./Fax: 203-6092
UJBUDA E-mail: iroda@budahold.hu
fééé_‘t"fi www.budahold.hu




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozéasa — 265 m?

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MINERVA UTCA HRSZ.: (5433/1) HRSZ.-U KOZTERULETI
INGATLAN SZABALYOZASA SORAN AZ 5437/3 HRSZ.-U INGATLANHOZ
HOZZACSATOLASRA KERULO 265 M? TELEKTERULET
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélat targyat képezd 265 m? nagysagh kozteriileti telekingatlan forgalmi értékét 2018.
januar 29-i hatdrnappal az 6sszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az Gn. marad-
vanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan teriilete 265 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 61.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 16.200.000.- Ft

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

Budapest, 2018. januar 29.
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1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, 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 ut 14. ) a Budapest, XI. keriilet, Mi-
nerva utca ( 5433/1 ) helyrajzi szamu kozteriileti ingatlan szabalyozasa soran kialakulo,
és az 5437/3 hrsz.- ingatlanhoz hozzacsatolisra keriilé 265 m? nagysigu telek teriilet
értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiik6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakérto céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot, térképmasolatot
és az Ovezeti besorolas térképét.

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

Helyszini szemle

2017. oktéber 02-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan korilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazé 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 6nalléan nem hasznalhatdak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilénGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatdé nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosiizemel-
tetési Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetl ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi €s talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a téméaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
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.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 4. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozasa — 265 m?

Szokasostél eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tdjékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirdsai €s a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kézvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, més szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol 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 kovetben bekodvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansdg, funkciotodl eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat 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 kdvetden 1j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacié kezelés

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

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ aj4nlisok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikddo hivatalos vagyonértékelOk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak moédszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIII.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1évd jogszabalyi eldirasoknak megfelel6en 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 végeztik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanél a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszl id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozasdhoz a hdrom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két moédszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték hdrom modszerrel kézelithetd meg, melyekbol
az értékelt ingatlan ért¢kelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mér megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.

A médszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

SRl ol
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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 atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgdld 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 kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlité adatokboél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhdzi agy, széllodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmaddosité tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositod tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmaddositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapd megkozelités

A hozamszamitason alapul6 ért€kelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitiasa megkozelités lényege, hogy foként akkor hasznalhatd a
fold értekének becslésére, ha nem éallnak rendelkezésre adatok a hasonld iires f61d parcelldinak
adasvételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapcsoldodo fogalman alapul. A fold-
re marad¢ ért€¢k szamitasi technikaja hasznalhat6 a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nett6 ilizemi

rrrrrr

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

Befektetok altal az egyik legkedveltebb érték meghatarozo modszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulasi adatokat szerepeltet;jiik.

Célszerti az dsszehasonlité adatok mddszerével egylitt hasznélni, a két mddszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

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

A szamitas 1épései:

1. Az ingatlant az adott beépitessel értekeljiik ( értekesités, vagy bérbeadas esetén )

2. Az épites Osszes koltségeinek meghatarozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozdsa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Minerva utca (5433/1) és 5437/3 hrsz. te-
lekalakitasa

Az ingatlan megnevezése: 5437/3 hrsz.: kivett lakohaz, udvar;
(5433/1) hrsz.: kivett kozteriilet

Helyrajzi szama: (5433/1)

Ertékelt — hozzacsatolasra keriilé — teriilet

nagysaga: 265 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda
Onkorményzata, 1113 Budapest,
XI. ker. Bocskai ut 39-41.
Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek Vezetékjog 467 és 628 m? teriiletre,
jogosult: ELMU Halézati Kft.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Gellérthegy elnevezésii részén talalhato, a
Minerva utca Pipacs utca és Kelenhegyi ut kozotti szakaszan. Megkdozelitése aszfaltozott bur-
kolat uton torténhet.

Az értékelés targyat képezd kozteriileti telekrész az 5433/1 hrsz-0 kivett kozteriilet Minerva
utca 17. szam el6tti ingatlannal 1évé, kiszélesedd szakasza, amelynek teriilete 265 m?.
Szabélytalan alakud, lejtds terepadottsidgu, aszfalt burkolat, valamint a vizsgalt részen
fitvesitett nem beépitett teriilet, de két térburkolatos gépkocsi behajtéval rendelkezik.
Koémyezetében jellemzdéen az 1960-as éveket kivetden Epiilt kisebb tarsashdzak vannak, a
szomszédos 5437/3 hrsz.-u ingatlan L6-XUS lak66vezet. Az Onkorményzat tulajdonat képez6
(5433/1) hrsz-u ingatlan egy részét a jelenleg hatalyban 1évé 34/2003.(X.21.) XI.OK. szdma
rendelettel jovahagyott KVSZ a szomszédos 5437/3 hrsz-0, magéantulajdoni ingatlanhoz
torténd hozzacsatolasat irja eld. Ennek értelmében az ingatlan 265 m? nagysagh teriilete
hozzécsatolasra keriil, amely telekrész képezi jelen értékelés targyat.

Az ingatlan megkozelithetésége megfelelonek nevezhetd, azonban tomegkozlekedési eszkdz-
zel a Kelenhegyi uton kézlekedd 27-es autébusszal és a Kelenhegyi 1t fel6l személygépkocsi-
val egyarant biztositott. Tomegkozlekedési eszk6zok elérhetdk még a Szent Gellért téren és a
Barték Béla uton kozlekedd 47-es és 49 jelt villamosok, illetve a 7-es autobuszcsalad és az
M4 metrd. A gépkocsival to6rténd parkolas a Minerva utcan, k6zteriileten megoldhaté.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozasa — 265 m?

Az ingatlan kézintézményi ellatottsaga keriileten beliili z6ldovezeti elhelyezkedésébdl adodo-
an kozepes, az alapfoku ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszer-
tar, 6voda, iskola kb. 1-2 km tavolsagra, a Bartok Béla uton, Szent Gellért tér és Moricz
Zsigmond kortér kémyezetében biztositottak. A XI. keriilet kozponti része és az Onkormény-
zat is tavolabb ~3 km-en beliil érhet6 el.

Az ingatlant hatdrol6 Minerva utcaban a viz, villany, csatorna és gaz kozmiivek kiépitésre
keriiltek. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete — 5433/1 hrsz. — kbzmiivesitett.

A 34/2003.(X.21.) XLOK. szamt rendelettel jovahagyott KVSZ 41. §-a szerint az ingatlan
L6-X1/S Sasad, hegyvidéki, kertvarosias, jellemzoen szabadonallé beépitésii lakoteriilet.

(1) Az épitési Gvezet szabalyozasi hatarértékei 13. sz. tablazat szerint:

Kiala- | Leg- | Be- | Beépités | Leg- | Legna- | Zoldfe-

_ Terep- | Szintte-
Ovezet | kithaté | ki- |épité- | megen- ki- gyobb lilet |szint alatti| ruleti
jele legki- | sebb si gedett | sebb | épit- legki- | beépités- | mutatd
sebb | telek | mod legna- épit- | mény- | sebb legna- | megen-
telek | szé- gyobb | mény | magas- | mérté- | gyobb gedett
terulet | les- mértéke | ma- sag ke mértéke | legna-
ség gas- gyobb
_ sag mértég
— — =
L6- 1000 (18 m | SZ 15% - 8,0m 75% 25% 0,4

XI/S m?

(2) A teriileten telkenként a létesithet6 bruttd épiiletszintteriilet 100-zal vald osztasabol, a ke-
rekités szabdlyai szerint ad6do szamu, de legfeljebb. 6 lakas ill. rendeltetési egység létesithetd.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozésa — 265 m?

ERTEKELES

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

Az Osszehasonlito adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait Gsz-
szegyujtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigltuk a
fajlagos érteket.

A hasonl6sag optimdlis 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 hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgylijtés soran elsdként a hasonl¢6 tipusd ingatlanok k6zott a kdzvetlen kérnyezetben
kerestlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettilkk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytjteni informéaciot
(hirdetésekbdl).

Az 8sszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolds soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, Ugy az adatok kinalati jellege miatt -15%-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, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozéasa — 265 m?

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker.
Gellérthegy, Mi-
nerva utca hrsz.:
(5433/1) al’a ttl in- Bp. XI. ker. . Bp. IL ker.
gatlan szabalyozasa , Bp. XI. ker. Budadr- .
. Gombocz Zoltan . ( Rézsadomb )
soran az 5437/3 siut
. utca Mandula utca
hrsz.-u ingatlanhoz
hozzicsatolasra
keriil6 265 m2 te-
lekrész.
hozzacsatolas utan i
L6-XI/S 6vezetbe ;i-o)ﬁlgog/‘/?:gbe L3-XI dvezetbe I-1I-21 §vezetbe
sorolt (15% beép., 0.75 szintteroﬁle tiIr)r-l ’) sorolt (20% beép., sorolt (20% beép.,
. 0,4 szintteriiletim.) | [ 7 " 71 0,75 szintteriileti m.) | 0,6+0,15 szintteriile-
Leiras i ) osszk6ézmiives, sza- | .. o . . -
szabdlytalan alaku, bélyos alaki. 350 6sszk6zmiives, lako- ti m.) kdzmiivek
265 m2 nagysagu 4 L, haz ( 500 m2 bon- | rendelkezésre allnak.
. P! m?2 nagysagi bon- ey .
telekrész, kozmiivek R tand¢6 ) all a telken. (ires telek)
o tand6 haz 4ll rajta.
biztositottak
Ingatlan éra 166 000 000 Ft 180 000 000 Ft 250 000 000 Ft
Sidathiondsa Sajat adatbazis 2018. | Sajat adatbazis 2018. | Sajat adatbazis 2018.
idépontja
SRl -15,0% 15,0% -15,0%
miatti korrekcid
Fajlagos brutd 55 206 114 715 66 291 213 998
alapar
Moddosité tényezok
F6ldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Gellért-
kedés hegy 0,0% 20,0% -15,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetoség,
szintteriileti mutat6 | 1.6-XI/S lakéovezet -10,0% -10,0% -10,0%
265 m2 ( az 6vezet-
Teriiletnagvsa ben elbirt min. te-
EYSag, lekméretet nem éri
alak -
el, 6nalldéan nem
beépithet6 ) -15,0% -5,0% -15,0%
_ viz, villany, csator-
Kozmil helyzet |, g4 biztositottak 0.0% 0.0% 0,0%
kotsttvevds értéke-
i sithetdség (szomszé-
Egyéb dos ingatlanokhoz
csatolhato) -20,0% -20,0% -20,0%
Egyéb iires -10,0% -10,0% 0,0%
Osszes médositas -55,0% -25,0% -60,0%
Modositott alapar 62 313 51622 49718 85599
Fajlagos brutt6
négyzetméter ir 62 313
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabélyozésa — 265 m?

Szakérték az elézdekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
nd értékeléssel, mintegy masodik ellenérz6 modszerrel is megvizsgaltak. A beépitési lehets-
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.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ (5433/1) 265 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m’

Hasznos teriilet 85 450 000 Ft/m? 38 250 000 Ft
Ut és parkol6 26 30 000 Ft/m? 780 000 Ft
Zoldfeliilet 199 15 000 Ft/m? 2 985 000 Ft
Osszes kiviteli koltség | 42 015 000 Ft

| Egyéb kéltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 2100 750 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzés 5% 2100 750 Ft
Tartalék 5% 2100 750 Ft
Nyereség 30% 12 604 500 Ft
Osszes jarulékos koltség 18 906 750 Ft
Koltségek mindésszesen 60 921 750 Ft

Meg kell hatarozni tovabbé a lehetséges bevételeket a kdrnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek
Lakas 85 1 000 000 Ft/m? 85 000 000 Ft

Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték

Bevételek 85 000 000 Ft
Kiadéasok 60 921 750 Ft
Az Osszes bevétel és az Osszes koltségek alapjan a telekre marado

érték 24 078 250 Ft

Korrekci a kis teriiletnagysag ( 265 m?, az 6vezetben eldirt min.
telekméretet nem éri el, 6nalléan nem beépithetd, hasznosithatd:

-15% ) és a kotott vevos értékesités miatt (-20% ) -35%
Becsiilt forgalmi érték 15 650 863 Ft
Becsiilt fajlagos brutté négyzetméterar 59 060 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben térnek el egymastol.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozasa — 265 m?

A szakért6 altal megallapitott értékek koéziil mindkett6 érték helyes és koziiliikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési mddszerrel kapott értékek szamtani kozépatlagat vessziik figyelembe a kovetkezdk sze-
rint:

Piaci &sszehasonlitdé adatokon alapu értékmeghatarozas 62.313,- Ft
Maradvany elven alapul6 értékmeghatarozas 59.060,- Ft
Atlagérték 60.687,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 61.000,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képezd 265 m? teriiletnagysagh telekrész becsiilt piaci
értéke a kovetkezOk szerint keriil megallapitasra:

Az ingatlan teriilete 265 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 61.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke 16.165.000,- Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 16.200.000,- F't

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszdmolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kérnek.

Budapest, 2018. januar 29.

+BUDA-HOLD" 8

VMWH e
./_. : 3
kk Wih— :
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
/ligyvezetd okl. magasépit tizemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékelo és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996
Meliéklet: Azonositasra alkalmas fényképek

Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Ovezeti besorolas térképe és szoveges része
Ujbuda Térinformatika helyszinrajza
Véltozasi vazrajz
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Frtékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Minerva utca hrsz.: (5433/1) szabalyozésa — 265 m?

-

g At ‘ : U P

"'ﬁ S
o7

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 15. oldal



vy et https://www3.takarnet hi/tknet/nemh; teles_szemlcs_p.hrsz_s()?si d=...

Nen hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

'g_;.' Budspest Fovirox Karmbnybivatala X1 Kertileti Hivetals
. Budsear, X, Booaddkiiiss. 1519 Buidupeit; P1-41 5 Olchi: o
-g Nanhlhbxh:h;doolhp + Sacole thécilat g1
9 Megrendeies safm: 8000004/458 r7ra0ts

. 2028, 0125 ALY
g BUDAPRET %Y xER. ‘ Srsktar : gy
E" Belterilet 5‘33}‘1--1:&33}:&:]:5 szém e
Z Y110 BoDAPEST XT.KER . ‘Minerva ntea 00543371 gmaz. "Eelfilvizagilat alaeer’

&lljlgy! 39“53/ 2vie Ul A6 .
Blovimbclini dog. hl;ngyliu irdnti, kinlm, MAGYAR Antimig -
TREsSZ

1. .Rr, ;ngablm solatais
‘alrimalet adatok
mivelini Ag!lu.v,ﬂ-.t_n-_gnewiinr‘ min, o

- Kivatk kézteriilet ) ) ']

T.-Bejagyis hatdcorat, 32455971/ 90340712, .29
MBamlékci jelentdadgn terilct 22005, (1ir. 1) BROM rend,
x shgworiban .,

2 i KAk, Jow
!u n k.Efn,

nLRESZ

3. tulp)dm; hlnyl-p“ 1/3
‘bujegyis hatiresat, ﬁkuw. id6), 24723971993212 06,
Jegedm: 1991 gui KXXT YT ;

Joghllin: tulajdonos
'ndw| KT, Kea | Gty znr
cim 1113 SUUAPEST xT.pmR . Boemkal st 39-41.

. AmREsy
1. Erjngy:d hatérozat, éckezdni _u'.l.l 551}_5/2?3%.1:9
Vezetékjog ‘% >

ax .\ngltlln 467 m2 m“lgﬁ'forﬁ;.ﬂhl, 3 /2070 .

;ogo-ul:
q"”'"

Nem-llitéleﬁ.ﬁﬂ;g'dom-lap

lm § 1133 BUDAPEST XTI, wer,

by gL BLSERTT &eT,
017/12,.m,29

2. bajegyis hatirozat, dikesai idei 4 y 01
Verstdkjog 45

628-n2 terilekra. 03740772011 &‘\uwznn.
;og,oamlt_ ;
ndi 2L Ml’ﬂ KPt. %

Siw 1 1132 BonaBEsT x': . Vici &t 72-7%,

Bz & tu.l.-jﬂnn..'-. i

hawxnilhatd:

Wigurgatiui hatSudgi wljican céljabsl kerilt kimdféra; MHimin nam

Nenriteles tulajdon lap.

NemHiteles tulajdoni lap

Ne hitelés tulajdon Lap:

Nem hiteles tulaj doni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nexm iteles nilajdoni tap

megrendelés
eddigi dija:
OFt

Stigs

2018.01.29. 8:53



TAKARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer hitps://www3.takarnet.w/thknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz s6%sid=...

[raxarneT vs2 T T [ omams)|
Ném hiteles. tubidonii fap Nem hiteles. tulajdofi hp Nem hiteles tulajdoni Jap ‘
! ) keresés

‘Bud upest Fiiviros Kombnytivatala X1, Kerilleti Hivaraix
Budapest, X1, Bid sfokd ot 59. 1519 Budwpcst; PE 415 Oudal:
Neat hibeles tulajdont Iap - Szenile mifsold
Meégrendelzs 224m 8000004/ 135075018
2018.01.10

| Vissza a |
fﬁm en Hbe

megrendelés
cddigi dfja:
0Ft

AIDAPERT 4, AR, y SRexwer
Belterilet 5437/3 helyrajei szém
1118 -BODAPEST KI.KPR: Mizerva utca 17/A.-

1119 BUDAPEST XI:KER. Minerva utca 1978: ¥
1118 BODAPEST XI.KER. Minerva otaa 17:

Nevi hiieles h'xhjdom"h_jp
Nem hiteles tubjdoni lap
>

Sigé

vizagilat «latt"
vizagilat slakt*

- . TEESZ
1. Az -ingafisn__odlt'i.iy )
alrémzlet: adatok terislat klt.t_ matily adatok
3 i Ag/Mivett megnavezis/ min.o ha n2 : . kak, i
ha m2 k.£ill
- Kivett lakohis, whvar 0

* “tdemle entdudgd Eirbley 7/ 2008, (If1:1) WKOM rend )
rangmor b .

: Aarsiowat | 314550/1/2007/07.11.29 ) ga
E 269/Y/2008. wz. beadviny "E'-
= 5
< PR %
,g 15. talajdeni Hinysd: 40/200 |
: bajagyss hatieorat, drkerdsi idGi 156165/17/19" 09,18 W
g essim mlievital © y o
atalés: IT /56, % b

ﬁ ogillh: tulaid.nnu A
E ¢ Ragy Marians ﬂ
£ uz, n{vl Ganadisvna: Pluhogykl h-::. -

wadl, -y 1964
a.nbv : ._'nuut:mwna I.l;nn.ru ‘L'nura
cin 1100 BUDAPEST XT.KER . Pétw utci

:nllnp'im hhtyui " 53/3&?0

16,

UUJ.IZU\IZ/99 0.2

. Pdtervarad utea 1.

Yatylatdi a ﬁﬂ!lublquuz
B
E
E.
2.
Nénrhiteles tulijdoni p Nex hiteles tulsioni lip Neen hiicles tulajdonihp

Sem—y

2018.01.10. 10:43

R
~
w



TAKARNET Foéldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tuljdoni lap

hiteles tulajdoni lap

em
E
]
g

Belterilet 5437/3 helyrajei

Bud dpest Féviros Konminyhivataia Xi. Keritheti Hovatils
Budipeit, XU, Bid sfoki 459, 1519 Budageat;

hitps://www3.takarnet hw/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz s67sid=...

Nem hitels tulajdoni ap

Pi. 415 o
Nen Bieles tolajdoni Iag - Szemile ksl
Meégrendélts szim 8000004/ 735625018
20ie.01,10
Szektor i
szém

Nen hiteles tulajdont lap

18, tul.a’jdum hinyufl 517200
bejegyzd Rakirouat, izk-"--; id@)
Jegeim ld.ll‘v‘l:ll
utal dyy I1 J'll I 117
jng-uuj l‘ul..i:)d&nh’

H Ngy )li-unl
P-:-hogyﬂd Maring
1954

vum:néu ;

26661 3/2/200'?107 20,02

Jﬁgl-‘blll adiwvéral
tkilan: II /20, IT ./18;
jogll.lilx tislajdonon

nav  : Wagy ‘Marina
lz.nhn Gczthogykn Marina
mziil . 1964

a.n‘v 1

cin

I.l]uu:.ru Tamara Dmitrxievna
nis BUORPEST )Cl’ KER.. Minerva utea 17;

=3
w

Nem hiteles tulajdoni lap

1, nﬂQg;agx ranghalyan,
Uhaldi IT /1508, I /16.

ju-jninl’\!:
név: RATFPETSENBANK RDWILE‘!‘.
eim sti mm&mwansl

- bejagysd hutdzovat, érkezési iddi 13949
Jelaklogjey 3207000 ELR, wraz hatm?h

08/08.06.08
 PUR &= jhrulékai erajéig.

&

HERSDCORE-SHCHAU-RSCHBACH REG, GEN . M8 R

13, lujagy:l, h.ltl.\-,-ut, arks

T9T30987/2/2009/08..06 .09

Véreld;jeg  2013.03.13- \

ubalim; I1 f15-16, 12 fla.._Q

:egnul. ks . .
s’ mrmmzwl N mmmsmw—sﬁ-m—mcm RES .GEW.MBH
ofm 1 H2€3 ﬁ&&: 200

20; M}tggi! hltun-_ 4
Jql:ﬂaquq 40 g

? 2hlegiogi ra
vealdar I /1S-

e,

wossﬂnrmsnoar

azini id6: 140989/2/2006/08.0600
CAEET- nagyvaneier EOR e jardldkai exejeiqg,

FI mmnpmr-mmsmhv-somu—mmm HEG. g2 .Nef -

200

Nexn hitelbs tijdoni Lip

Nemm hiteles (uljdoni lap

2/3

Holyeatss s Wvetieid japoa

New hiteles tulajdoni lip

Nem hiteles hiljdoni Jap

Neta hiteles tulajdori Jap

Nem hiteles nlaidonilap

s tulajdoni lap

Ner hite

2018.01.10. 10:43



TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer

3/3
|

Ne

Nein hiteles ulajdon kg

Newn hiteles tithjdoni ap

hiteles tulafdoni lap

Nem hiteles tuljdoni ap

hitps://www3.takarnet hw/tknet/nemhiteles_szemleS p.hrsz_s67sid~...

Nem hiteles tula_piom lap

Bud lpafFSvimaKetminyhvﬂﬂl Xl Kereti Hivataiz

Bud dpeat, KT, Bod afakd it 53, 1519 Buidap sty PL 415

Megrenddiés szm:B000004/ 13507201 8°

BUDAPEST XI.KER..,
Beltertlet 5137/3 helyrajei sxém

2018,01.10

Nem hiteles tulajdoni kip

Nem:hheles tnlajdon! lap - Szervie mAsolsd 4\)
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21. bejegysd hatiroeat, avkerdsi idS: 140899/2/2008/08.06.10

Vételi jog- 2013.06.06-ig
ural fn: 37 /1516, IX A9,
jegosliLe: .

eim 1 8261 CROBSHILPERSPORT 200
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B & tulajdoni lap kvigsbgatdni hatéségi pljdrse el jabal ka

hamrnklbixts:

Nein hiteles tulajloni lap

Neéa hiteles tuhjdon; p

tkiadhsra, MAwra nem

Nemm hifeles fuljdoni lap

' Nem hiteles tlaidoni lap Neri hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nilajdoni lap
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L6-XU/S

Sasad, hegyvidéki, kertvdrosias, jellemzGen szabadondll beépitésil lakéteriilet

i

41. §
(1) Az épitési Gvezet szabalyozasi hatarértékei:

leti
Kialakit- | Legki- Beépités | Epitménymagas- | Zsldfelii Terepszint | mutatd Il
haté sebb sag let
Ovezet | legkisebb | telek- Beépi- | megenge- legki- alatti megen-
: tési dett sebb beépités ge-
jele telek- | széles-| m6d legna- | legki- | legna- | mértéke | legna- dett
teriilet ség gyobb sebb | gyobb gyobb legna-
mértéke mértéke | gyobb
| S L — 1 mérteke
1000m’* | 18m | SZ 15% - 80m | 75% 25% 0,4

(2) A terilleten telkenként a létesithetd brutté épitletszintteriilet 100-zal vald osztasabol,
a kerekités szabélyai szerint ad6dé szdmn, de legfeljebb. 6 lakas ill. rendeltetési
egység létesithetd.

3 30/2006./1X.29./ X1.0K sz. rendelettel kiegszitve, 2006. szeptember 29-én lépett hatdlyba



Gjsuoa TERINFORMATIKA

2 erkép cime

M 1:1000 (A4)

543711

KészOh az dllami alapadatok felhasznéldsaval, engedély szém: 27.512/2007 FVM FTF. A térkép tajékoztats jelegl, masolata semmilyan hivatalos

ellarasban nem hasznalhat6 fell
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Balogh Cudrgy Budapest X7
1772 Budopest Ordsgorom lefts 3 belteriilet
Munkaszdm: 69 /2017 Adatszolgaliats iktatészdmar

VALTOZASI VAZRAJZ rosspreason

o J437/3 és (9433/1) helyra jzi szaml foldrészlietek hatarrendezésérol
Méretorény = 1 : 1000 '

543713

Cimkoordingidk

b{&\/// & Psz, Y X kel
‘.@?’ Y ®  (EEnT (v lmnanlhn
\1‘ Vi 6437732 640922 |237628 | 5412
54371 . 5437:33 | 649855 |237644 | 5412
Valtozés elott ' Véltozds utén
il 5 o] ' : 5] &
Helyra jzi] Alrésziet g Terdlet e Helyr‘%\jzl Alrészlet E Terllet " Jegyzet
Jell miv.ag Z | ha, m@ 2280 el miviag F |ha, mt
sgom 2| 3 4 5 6 7 8| 9 1 1 12 13
5437/3 kivqtf, 0,2100} - | 5437/3 kivett, 0,365 | —
lokdhaz, lakdhéz,
udvar, udvar
3433/1 kf\l/ei"t," 0,3827| ~ | 5433/1 kivett, 0,3562 | -
kozterilet kozterdlet
tiszesen! 0,5927] - 08,5927 | -
Készitette Budapest, 2017. november 10,
g Az dlomi dlopodal tartalom az dllomi ingatian—nyilvantartasi 1€rképi
—_—— f‘,"g’sgz i*g";g}’em adatbizls tortalmével megegyezik. Ez o zéradek o keltezéstd

szdmitott egy évig haldlvos, késdbbdi felhoszndias eldtt o vizrajzot
U zéradékoltatni kell,

Budopest, 2017, ..viiivieeinn, BE Ll N
Balogh Gyorgy PH, pe P
Minbségtontsité ZErQABROIB. cvoevvvverarreroe s P.H.
Ingrendminszs 0908/1990 Ing.rend.min.széma.:

Geod.terv.minszs 01-0312



