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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 222/1

ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET PERESZKE UTCA HRSZ.: 222/1 SZAM ALATTI KIVETT
KERT ES GAZDASAGI EPULET MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 222/1 hrsz-0 ingatlan 600/9009-ed tulajdoni hanyad4nak forgalmi értékét
2018. aprilis 4-1 hatarnappal az 6sszehasonlitd adatok és a beépithetéség vizsgalata, az in. ma-
radvanyérték elv mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 4316 m*
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 5.800,- Ft/m?
Tulajdoni hanyad 600/9009
Az ingatlanrész becsiilt piaci értéke -30% osztatlan k6zos - 1.740,- Ft/m?
Maradvéanyérték 4.060,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 1.167.000,- Ft

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas k6zott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kornek.

Budapest, 2018. aprilis 4.

LBUDA-HOLD” 1,
Vallalkozés Szervezes es Szolgaltatd Kit
1117 Budepszsi Hunyad Janos it 14
Adiczam 11923717-2.43
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorméanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatésdg Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a Budapest, XI. Pereszke utca
222/1 helyrajzi szami ingatlan 600/9009-ed részének forgalmi értékének meghatarozasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzremikodét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-

€rto céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkoz6 tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanok telekrendezést kovetd valos piaci értékének megilla-
pitasa, a tulajdoni lap adatai és a beépitési lehetGségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatot és térképmasolatot.

Beszereztiik: a szabélyozas terv masolatat, 6sszehasonlité adatokat, 1égi fot6t és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2018. marcius 29-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezddé-
sekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstlinkre bocsatott informacidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kéank soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informaciokra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nélldan nem hasznalhatok fel,
azok csak a végso érték kialakitdsat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklisa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossdga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanosségra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztély irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek és értékesithetdk és nincsenek olyan megks-
tések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasanal ezt a tényezdt nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informaciod kézvetitdjét, ezek hidnydban a megbizdt terhelik.

Tényként kezelt, mas szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény térgyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii val-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkélesi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, llagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd elle-

nére 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 kovetden 1j 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 informéacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
vany ( az Eur6pai K6z0sség tagéllamaiban miik6d6é hivatalos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VII.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szdma és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kévetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma éltalanosan elfogadott hazai és nemzetkozi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megéllapitasok
kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasinal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozéasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mdd-
szer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom maddszerrel kizelithet6 meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két mddszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az &sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivélasztésa.

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

Ertékmédosité tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S i ghs B [ g
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e Az Osszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelent6sen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald 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 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformék és jogok k6zott korrekcids tényezodket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlité addsvételi drakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

o Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szadmok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az érték-
modosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentGsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatisukat szamszeriien is meg
kell hatérozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi ért€két a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Gsszehasonlito adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A féldre maradé érték szamitasa megkozelités Iényege, hogy foként akkor hasznalhato a f51d
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlo tires f61d parcelldinak adas-
vételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapcesolodd fogalman alapul. A foldre
maradé érték szamitdsi technikéja hasznalhaté a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves netté iizemi

r orair e

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébil.

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

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

A modszer egyik véltozata, 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 beépitéssel értekeljiik ( értékesités, vagy bérbeadds esetén )

2. Az épites Osszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozdsa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Pereszke utca hrsz.: 222/1
Az ingatlan megnevezése: Kivett kert és gazdasagi épiilet
Helyrajzi szama: 222/1
Teriilete 6sszesen: 4.316 m?
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda Onkormany-

zata, 1113 Budapest, XI. ker. Bocskai at 39-41. -
Tulajdoni hanyad: 7209/9009

Boda Istvan - Tulajdoni hanyad: 200/9009

Boda Tihamér - Tulajdoni hanyad: 100/9009
Boda Eva - Tulajdoni hanyad: 100/9009
Hamuth Séandorné - Tulajdoni hanyad: 600/9009
Kasztner Laszloné - Tulajdoni hianyad: 200/9009
Boda Agnes - Tulajdoni hanyad: 200/9009
Harkai Istvanné - Tulajdoni hanyad: 200/9009
Dan Arp4dné - Tulajdoni hanyad: 200/9009
Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda Onkormany-
zata, 1113 Budapest, X1. ker. Bocskai ut 39-41. -
Tulajdoni hanyad: 200/9009

Terhek, széljegyek Az ingatlanra vonatkozdan nem szerepel.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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KOERREREN

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak K&érberek elnevezésii részén talalhatd, a
Repiilétéri ut, majd a Muskétas utca és a Pereszteg utca feldl kozelithetd meg. A Susulyka
utcatdl az ingatlanig gyenge mindségil, egysavos makadam ut vezet.

Targyi ingatlan sziikebb komyezete hétvégi hazas zartkerti 6vezet, amelynek nagyobb méretii
telkein osztatlan k6zds tulajdonban tébb tulajdonos hétvégi héaza alt.

Az ingatlan témegkozlekedési eszk6zok kozill a Repiil6téri uton kozlekedé 87-es, 187-es,
756-o0s autobuszokkal, illetve a 41-es és 47B-s villamosokkal kozelithetd meg. A megallok
3-400, illetve kb. 800 méterre vannak, gyalogosan kb. 5-10 perc sétaval érhetdk el.

Az ingatlan kdzvetlen kérnyezetében semmilyen, az alapfoki ellatast biztosito iizletek és szol-
galtatasok, orvosi rendeld, gyodgyszertar, 6voda, iskola nem talalhatok meg, de a K6érberek-
Toévaros lakotelepen néhény szolgaltatds megtalalhaté. A XI. keriilet kdzponti része és az
Onkorményzat nagyon messze ~10 km-en beliil érhetb el.

A vizsgalat targyat képez6 ingatlan a mellékletek k6zott csatolt tulajdoni lap szerint osztatlan
ko6zos tulajdon, amely részben az Onkormanyzat, részben magantulajdonosoké.

Az ingatlan jelenleg is t6bb tulajdonos altal birtokolt, akik k6ziil 600/9009-ed tulajdoni hanyad
keriilt megvételre felajanlasra.

Ez a telek természetben szinte sik terepadottsagi, teriiletén elburjanzott, gondozatlan z5ld n6-
vényzet talalhatd. Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban részben hasznositott teriilet volt.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 222/1

A 222/1 hrsz-0 ingatlan a megbiz6i adatszolgaltatss szerint a 34/2003.(X.21.) XI.OK. szdm
rendelette] jovahagyott KSZT vonatkozik, amely alapjan MG-RT-XI vezeti besorolast,
amely dvezet a mezdgazdasagi rendeltetésii, kiskertes rekreacios teriilet.

A vizsgalt telek beépithetdsége:

Megnevezés Adatok
mezdgazdasagi rendeltetésil,

MG-RT-XI dvezet kiskertes rekreacids teriilet
Beépitési mod szabadon allo
Maximalis beépités 3%
Min. zoldfeliilet 80 %
Terepszint alatti be€pités 10 %
Maximalis épitménymagassig 4,5m
Minimalis teleknagység 2.000 m?
Szintteriileti mutato 0,05

A terlileten a pihenés és a rekreécio kiskertmiiveléssel egybekotott tevékenységeihez sziikséges
épliletek helyezhetdk el, amelyek tetétere nem épithetd be.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 222/1

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatdrozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité modszert
¢és a maradvanyérték elv szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az dsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonl6 ingatlanok adatait Gsz-
szegyUjtottiik, a kdvetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

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

Az adatgytijtés sordn elsdként a hasonlo tipust ingatlanok kozott a kézvetlen kérnyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiikk a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik 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 gyljteni informaci6t
(hirdetésekbdl).

Az sszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinalati jellege és az MG-RT-
XI 6vezeti elhelyezkedés miatt -15%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgaljuk
az elhelyezkedést, a méretet, a kozmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Buadapest XI Ker- | Bp. XI. ker. Kéérbe- | Bp. X ker. K6érbe- | Bp. XL ker. Kocrbe-
g rek, Hold utca rek, Kéérberki diilé rek, Laska utca
hrsz.: 222/1
MG-RT-XI 6vezetbe .. MG-RT-XI 6vezetbe
MG-RT-XI Gvezetbe | sorolt (3% beép., MG_RT_X} ove,zetbe sorolt (3% beép.,
. . g sorolt (3% beép., . I
sorolt (3% beép., | 0,05 szinttertileti m.) 5 ) 0,05 szintteriileti m.)
. gy . 0,05 szintteriileti m.) .
- 0,05 szintteriileti m.) | telek, jelenleg csak : telek, jelenleg csak
Leiras . . i telek, jelenleg csak | |, .
telek, jelenleg csak | aram van, ut maka- | , . aram van, 0t aszfalt-
. . , aram van, de minden
aram van, ut maka- damburkolat Ko zmil elérhetd. Gt burkolat
damburkolat 12 m?2 kis haz, pano- ’ keskeny telek
. aszfaltburkolat o B
ramas két épiilet
Terliletnagysag 4316 756 5000 806 (1440)
Ingatlan bruttd ara 8 000 000 Ft 39 000 000 Ft 11 900 000 Ft
I’:‘:;‘tj.:"”asa G Sajat adatbazis 2018. | Sajat adatbézis 2018. | Sajat adatbézis 2018.
Sndathares mi- 115,0% 115,0% 115,0%
atti korrekcio
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Pereszke utca hrsz.: 222/1

Fajlagos brutd 9391 8 995 6 630 12 549
alapar

Mddosito tényezd'k

Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet K6érbe-

kedés rek -5,0% -5,0% -5,0%
Ovezeti besorolas,

beépithettség,

szintteriileti mu-

tatd MG-RT-XI 6vezet 0,0% 0,0% 0,0%

Teriiletnagysag | 287 -10,0% 0,0% -10,0%
Utcafront mérete |34 0.0% 0,0% 10,0%
Koézmii helyzet villany 0.0% -10,0% 0,0%

Eovéb nem szilard burko-

i latd at hatarolja 0,0% -10,0% -10,0%
Egyéb nincs épiilet rajta -10,0% 0,0% -20,0%
Osszes médositas -25,0% -25,0% -35,0%
Moddositott alapar 6 625 6 746 4973 8157
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 6 600

SzakértOk az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torténé
értékeléssel, mintegy masodik ellenérz6 médszerrel is megvizsgaltak.

A beépitési lehetdség vizsgalata soran a 4 316 m? nagysagu telek beépithetéségét feltételeztiik
a kertileti szabalyozasi terv szerint megengedett beépitési paramétereit figyelembe véve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 222/1 4.316 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m*

Egyéb épiilet 173 250 000 Ft/m? 43 250 000 Ft
Ut és parkol6 734 3 000 Ft/m? 2 202 000 Ft
Zoldfeliilet, tereprendezés, kerités 3453 1 000 Ft/m? 3453 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 48 905 000 Ft
 Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 2445 250 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzés 5% 2 445 250 Ft
Tartalék 3% 1467 150 Ft
Nyereseg 20% 9 781 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 16 138 650 Ft
Koltségek minddsszesen 65 043 650 Ft

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

Bevételek

Lakas

173

500 000

Ft/m?

86 500 000 Ft

Bevételek mindosszesen

86 500 000 Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 222/1

Forgalmi érték

Bevételek 86 500 000 Ft
Kiadasok 65 043 650 Ft
Az bsszes bevétel és az Osszes koltségek alapjan a telekre marado ér-

ték 21456 350 Ft
Fajlagos brutté négyzetméterar 4 971 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatdrozott forgalmi értékek el-
fogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakért6 hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
1ési modszerrel kapott értekek szamtani k6zépatlagat vessziik figyelembe a kovetkezOk szerint:

Piaci Osszehasonlitd adatokon alapu értékmeghatarozas 6.600,- Ft
Maradvany elven alapul¢ értékmeghatirozas 5.000,- Ft
Atlagérték 5.800,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 5.800,- Ft

Mindezek alapjéan a vizsgélat targyat képezé 287 m? teriiletnagysagl telekrész becsiilt piaci
értéke a kovetkezok szerint kerill megallapitasra:

Az ingatlan teriilete 4316 m*
Az ingatlan fajlagos négyzetméter 4ra 5.800,- Ft/m?
Tulajdoni hanyad 600/9009

Az osztatlan kdz0s tulajdont ingatlanrész becsiilt piaci értéke

a gyakorlatilag semmire sem hasznalhaté méret miatt: -30% - 500.156,- Ft

1.167.000.- Ft

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

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

Budapest, 2018. aprilis 4.

BUDA-HOLD "

KISS-“LE/LZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit6 lizemmérnok

BUDA-HOED Villalkozas Szervezési
¢és Szolgaltatdé KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kézvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 222/1

Mellekletek: Azonositdsra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és széveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
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XIIL. FEJEZET
MEZOGAZDASAGI TERULETEK

MG-RT-XI
Mezogazdasdgi rendeltetési, kiskertes rekredcios teriilet

88§

(1) A teriilet a pihenés és a rekredcid kiskertmiiveléssel egybekotott tevékenységeire
szolgal.

(2) Az épiiletek tetSterei nem épithetdk be.

(3) Az dvezet szabalyozasi hatarértékei:
38. sz. tablazat

Szint- |
tertileti
Kiala- Leg- Beépitett- Epitménymagasség Z6ld- | Terepszint | mutatd
kithaté | kisebb ség feliilet
Ovezet| leg- | telek- |Beépitési| megen- leg- alatti | megen-
kisebb gedett kisebb | beépités ge-
jele | telek- |szélesség| mod leg- leg- leg- mértéke leg- dett
teriilet nagyobb | kisebb | nagyobb nagyobb | legna-
mérete mértéke mértéke | gyobb
mértéke
_.__T__-————-——J——-—
22 m SZ 3% - 45m 80% 10% 0,05

! 39/2012. (V1. 6,) XI.OK rendelettel a szdmozds médositva, 2012. jilius 6-an lépest hatélyba



geus TERINFORMATIKA
“Hérkép cime M 1:2000 (A4)

S

KeszOH az gllami alapadatok fethasznaldsaval, engedely szam: 27.512/2007 FVM FTF. A térkép ta)ékoziatd Jellegl, masolata semmilyen hivatalos
elidrdsban nem hasznalhat6 fell
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