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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET SCHWEIDEL UTCA 24. — 4778 HRSZ.-U INGATLAN
MOGOTTI 4821/2 HRSZ.-U 57 M2-ES ZARVANYTELEK
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalat targyat képez6é 57 m? nagysaga zarvanytelek ingatlan forgalmi értékét 2018. mar-
cius 26-1 hatarnappal az Osszehasonlité adatok €s a beépithet6ség vizsgélata, az Gn. marad-
vanyértek elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg

Az ingatlan teriilete 57 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter 4ra 24.600,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 1.400.000,- Ft

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

Budapest, 2018. marcius 26.

N
s Szolgnhats Kfi

funyad: t1d

Q\]w\.h e s,
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
igyvezeto okl. magasépit§ tizemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
" és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdal-
kodasi Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a Budapest, XI. keriilet,
Schweidel utca 24. - 4778 helyrajzi szamu ingatlan mogotti 4821/2 hrsz.-tt 57 m?-es zar-
vanytelek ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiikodot (alvallalkozot) 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 alvéllalkozo tarsasag részérél Horvath Gyodrgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot, térképmadsolatot
és az Ovezeti besorolas térképét.

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

Helyszini szemle

2018. marcius 23-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettliink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakérti anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalloan nem hasznalhatok fel,
azok csak a végso6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasidgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zIés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosiizemel-
tetési Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozoé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetok €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartis adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasin tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
noen nincs tudomésunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsandl ezt a tényezOt nem vettilk figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékels koteles a megbizot errdl tajékoztatni, €s a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek elbirdasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, més szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adédo hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizédik 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 valos vevd és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden j értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott 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 informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanl4sok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4dltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miikod6 hivatalos vagyonértékelSk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szdmu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1évé jogszabalyi el6irasoknak megfelelden 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 szabélyai szerint végeztik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom moédszerrel kozelitheté meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két mddszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitiasaval torténik.

A mobdszer {6 1€pései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosité tényezék meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

N
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelének az §sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzaméri. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezbket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlité addsvételi arakat az dltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmoddositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tlintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatisukat szdmszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertiild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

A foldre maradé érték szamitisa megkozelités lényege, hogy foként akkor hasznilhaté a
fold értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonl6 iires f61d parcelldinak
adasvételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapesolodé fogalman alapul. A fold-
re marado érték szamitési technikéja hasznélhaté a f6ld értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nett6 tlizemi

roror e

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

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

Célszerli az 6sszehasonlité 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 maradvany 6sszeg a foldre maradd érték.

A szamités lépései:

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

2. Az épités dsszes kébltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvdrt nyereségének meghatdarozdsa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Schweidel utca 4778 hrsz.-ti ingatlan mo-
gotti 4821/2 hrsz.-u zarvanytelek

Az ingatlan megnevezése: 4821/2 hrsz.: kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama: 4821/2

Ertékelt — hozzécsatolasra keriilé — teriilet

nagysaga: 57 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkorményzata, 1113 Budapest,
XI. ker. Bocskai ut 39-41.
Tulajdoni hényad: 1/1

Terhek, széljegyek -
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. kertilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Gellérthegy elnevezésii részén talalhato, a
Schweidel utca és a Csuklé utca sarkatdl nem messze. Megkozelitése aszfaltozott burkolati
uton torténhet, majd a MAV és magantulajdonu ingatlanok k6zé ékel6d6 un. zarvanytelek.

Az értekelés targyat képezd telek 4821/2 hrsz-0 kivett beépitetlen teriilet, amelynek teriilete
57 m? Szabalytalan alaki, sik terepadottsigli, bozéttal benétt, nem beépitett teriilet.
Kd&rnyezetében jellemzden a mult szdzad elején és az 1960-as éveket kbvetden épiilt kisebb
tarsashazak vannak, a szomszédos 4778 hrsz.-0 és a vizsgalt 4821/2 hrsz.-u ingatlan is a
jelenleg hatalyban 1év6 34/2003.(X.21.) XLOK. szamu rendelettel jovahagyott KVSZ szerint
L6-XI/S lakédvezet.

Az ingatlan el6tti Schweidel utca 24. megkozelithetosége megfelelének nevezhetd, a Villanyi
uton koézleked6 17-es és 61-es villamossal, illetve 212-es és 960-as autdbuszokkal, és a Villa-
nyi ut feldl a Schweidel utca feldl személygépkocsival egyarant biztositott. Tomegkozlekedési
eszk6zok megalldja elérheté kb. 300-400 méteren beliil. A gépkocsival t6érténé parkolas a
Schweide] utcan, kdzteriileten megoldhato.

Az ingatlan kozintézményi ellatottsaga keriileten beliili zoldovezeti elhelyezkedésébol adddo-
an jO, az alapfoku ellatast biztositd tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar,
6voda, iskola kb. 1 km-es tavolsagon beliil, a Villanyi Gton és kornyékén megtalalhato. A XI.
keriilet kozponti része és az Onkormanyzat is nem messze kb. 2 km-en beliil érhet6 el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

Az ingatlan el6tti Schweidel utcaban a viz, villany, csatorna és giz kdzmiivek kiépitésre ke-
riiltek. A vizsgalt ingatlan kérnyezete tehat, a 4778 hrsz.- ingatlan dsszkdzmiives.

A 34/2003.(X.21.) XL.OK. szamu rendelettel jovahagyott KVSZ 41. §-a szerint az ingatlan
L6-X1/S Sasad, hegyvidéki, kertvirosias, jellemzden szabadonallé beépitésii lakoteriilet.

(1) Az épitési 6vezet szabalyozasi hatarértékei 13. sz. tdblazat szerint:

Kiala- Beépités | Leg- | Legna- | Zoldfe- | Terep- | Szintte-
Ovezet | kithaté | ki- | épité-| megen- ki- gyobb lUlet [szint alatti| rileti
jele legki- | sebb si gedett | sebb | épit- legki- | beépités- | mutatéd
sebb | telek | mdd legna- | épit- | mény- | sebb legna- | megen-
telek | szé- gyobb | mény | magas- | mérté- | gyobb gedett

tertlet mértéke | ma- sag ke mértéke | legna-
gas- gyobb
sag mértéke
L6- SZ 15% - 8,0m

XI/S m?2

(2) A teriileten telkenként a létesitheté brutté épiiletszintteriilet 100-zal val6 osztasabdl, a ke-
rekités szabdlyai szerint ad6do szami, de legfeljebb. 6 lak4s ill. rendeltetési egység létesithetd.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

ERTEKELES

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

Az sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait dsz-
szegyUjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

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

Az adatgyljtés sordn elséként a hasonlé tipustl ingatlanok kozott a kézvetlen kdmyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettilk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacr6l kell gytjteni informaci6t
(hirdetésekbol).

Az Osszehasonlit6 ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzdit6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik. Els6 lépésben, ha kinalati aradatokat alkalma-
zunk, ugy az adatok kinalati jellege miatt -15%-kal korrigdljuk mindegyik kinalati arat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmuvesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 03
Helyszin Budapest XI. ker.
Gellérthegy,
Schweidel utca 24. Bp. XI. ker. . Bp. IL ker.
hrsz.: 4778 mogotti | Gombocz Zoltan Bp. XI. l;e:l tBudaor- ( Rézsadomb )
4821/2 hrsz.-a 57 utca Mandula utca
m2-es zarvanytelek
ingatlan
L6-XI/S Gvezetbe ..
sorolt (15% beép., ;frjﬁlgo(;]f:gbe L3-XI 6vezetbe I-1I-21 6vezetbe
0,4 szintteriileti m.) 0.75 szintter.}il tilr)r;) sorolt (20% beép., sorolt (20% beép.,
pie szabalytalan alakq, | ) 7 "0 N 0,75 szintteriileti m.) | 0,6+0,15 szintteriile-
Leiras e Osszkbzmiives, sza- | . o ) . N
265 m2 nagysagu bélvos alakéi. 350 Osszkozmiives, lako- | ti m.) kézmiivek
telekrész, kozmiivek m2 }rlla " "bon- haz (500 m2 bon- | rendelkezésre allnak.
biztositottak a 4778 agysagil e tandd ) all a telken. (iires telek)
hrsz. -t 1 . tando haz all rajta.
sz.-U ingatlannal
Ingatlan 4ra 166 000 000 Ft 180 000 000 Ft 250 000 000 Ft
giatiormsa/ Sajat adatbazis 2018. | Sajat adatbazis 2018. | Sajat adatbézis 2018.
idépontja
Kindlati drrés 15,0% 15,0% 15,0%
miatti korrekcid
Fajlagos bruttd 131 668 114 715 66 291 213 998
alapar
kotottvevos értéke-
] sithetéség (szomszé-
Egyéb dos ingatlanokhoz
csatolhatd) -50,0% -50,0% -50,0%
médositott fajlagos 57358 33 146 106 999
alapar
Modosité tényezék
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Gellért-
kedés hegy 0,0% 20,0% -15,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetbség,
szintterilleti mutatd | L6-XI/S lakoovezet -10,0% -10,0% -10,0%
57 m2 zarvéanytelek
. . ( az dvezetben elbirt
Terilletnagysag, min. telekméretet
alak (o1 e erie
nem éri el, 6nalldan
nem beépitheto ) -20,0% -10.0% -20,0%
viz, villany, csator-
K&zmii helyzet na, gz biztositottak
a 4778 hrsz.-en 0,0% 0,0% 0,0%
Egyeb iires -10,0% -10,0% 0.0%
Egyéb vastit melletti -20,0% -20,0% -20,0%
Osszes modositas -60,0% -30,0% -65,0%
Modositott alapar 27 865 22943 23202 37450
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 27 900
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

Szakértok az el6zéekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
no értékeléssel, mintegy masodik ellenérzé modszerrel is megvizsgaltak. A beépitési lehetd-
ség vizsgalata soran tekintettel a valésagban nem beépithetd, kis teriiletnagysagra, csupan egy
elméleti szamitast végeztiink a szabalyozési terv megengedett maximalis beépitési paraméte-
reit figyelembe véve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ (5433/1) 57 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m*

Hasznos teriilet 18 400 000 Ft/m? 7200 000 Ft
Ut és parkol6 6 30 000 Ft/m? 180 000 Ft
Zoldfeliilet 43 15 000 Ft/m? 645 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 8 025 000 Ft
Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 401 250 Ft
Tervezés, miszaki ellenbrzés 5% 401 250 Ft
Tartalék 5% 401 250 Ft
Nyereség 20% 2 006 250 Ft
Osszes jarulékos koltség 3210 000 Ft
Koltségek mindosszesen 11 235 000 Ft

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

Bevételek
Lak4s ( vastt miatt ) 18 850 000 Ft/m? 15 300 000 Ft

Bevételek mindosszesen

Forgalmi érték

Bevételek 15 300 000 Ft
Kiadasok 11 235 000 Ft
Az Osszes bevétel és az Osszes koltségek alapjan a telekre maradod

érték 4 065 000 Ft

Korrekei6 a kis teriiletnagysag ( 57 m? zarvanytelek, az 6vezet-
ben eléirt min. telekméretet nem éri el, 6nalldan nem beépithetd,
hasznosithatd: -20% ) és a kotott vevis értékesités miatt

(-50%) -70 %
Becsiilt forgalmi érték 1219 500 Ft
Becsiilt fajlagos brutté négyzetméterar 21 395 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymdstol.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?

A szakérto altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliikk a szakérts hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszerrel kapott értékek szamtani kozépatlagat vessziik figyelembe a kévetkezok sze-

rint:
Piaci §sszehasonlité adatokon alapt értékmeghatarozas 27.865,- Ft
Maradvany elven alapul6 értékmeghatirozas 21.395,- Ft
Atlagérték 24.630,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 24.600,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgélat targyat képezé 57 m? teriiletnagysigu telekrész becsiilt piaci

értéke a kovetkezok szerint keriil megallapitasra:

Az ingatlan teriilete

57 m?

Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara

24.600,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke

1.402.200,- Ft

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

1.400.000,- Ft

A fenti érték bruttd 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, 2018. marcius 26.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, hrsz.: 4821/2 — 57 m?
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L6- XIS
Sasad, hegyvideéki, kertvdrosias, jellemzéen szabadondlle beépitésii lakoteriilet

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

13. sz. tibldzat
Kialakit- | Legki- Beépités Epitménymagas- Zoldfelii | Terepszint
hat6 sebb 4 let

Ovezet legkisebb | telek- | Beépi- megenge- legki- alatti
tési dett sebb beépités
jele telek- [ széles-| mod legna- | legki- | legna- | mértéke legna-
teriilet ség gyobb sebb | gyobb gyobb
mertéke meértéke

SR N S S B

———— e
15% } - 8.0m 75% 25% 0,4

(1) A fterilleten telkenként a létesithetd bruttd épilletszintteriilet 100-zal val6

osztasabol, a kerekités szabalyai szerint adédé szam, de legfeljebb. 6 lakas ill.
rendeltetési egység létesithetd.




