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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET RETKERULO UT 12. HRSZ.: 1860/5 SZAM ALATTI
KIVETT LAKOHAZ, UDVAR MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 1860/5 hrsz-1 ingatlan forgalmi értékét 2018. aprilis 4-1 hatarnappal az 6sszehason-

litd adatok és a beépithetéség vizsgalata, az un. maradvanyérték elv mddszerére tekintettel az
alabbiak szerint llapitottuk meg

Az ingatlan teriilete 6sszesen 2.211 m?
Az ingatlan fajlagos netté négyzetméter ara 29.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt nett6 piaci értéke osszesen kerekitve

64.120.000,- Ft
XI. Ker. Onkormanyzat tulajdonét képezd ¥4 tulajdoni illets-
ség becsiilt piaci forgalmi értéke

32.060.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megéallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Budapest, 2018. aprilis 4.

l b
.\\J 'v"h-lfb\\
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépité tizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési

okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kézvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
eng. szam: 4847/1996

és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Fovaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 1860/5 helyrajzi szimua
ingatlan, Budapest, XI. keriilet, Rétkeriils 1t 12. sz4m alatt fekvé 2.211 m? nagysagt ingatlan
értékelésével.

A feladat teljesitésé¢hez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremiikod6t (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag rész€rél Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakértd ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valds piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a beépitési lehet6ségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informacidk

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasola-
tot.

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

Helyszini szemle

2017. aprilis 25-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tiszt4zatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megéallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértéi 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 szereplé részadatok onallban nem hasznéalhatdak
fel, azok csak a végso értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas form4jan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatdsdg Vagyongazdalkodasi Osztély irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerli eljardssal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgéalatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A koémyezetvédelmi és talajvizsgalat 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.

Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostodl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokésostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irasai 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 informaciod kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késztliségre vonatkozik. Az ériékelést koveten bektvetkezett barmilyen nemd
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tdl eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

A7z értékeldknek személyes érdekiitk nem fliz6dik 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 eladé kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 0j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt médszerek, az EVS 2012. Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z9sség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékel6k altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szdmt és
25/1997. (VIII.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztikk. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitiasdhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba, hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fligg6ség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett ériék, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a hdrom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

R
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e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltéré széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolyé-
sol6 tényezd vehet6 fel, amely az dsszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmaddositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastrukttra

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentbsen befolyasolokat fel
kell tlintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

® Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlitd adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetodek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jéovébeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A féldre maradé érték szamitasa megkozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhaté a
61d értékének becslésére, ha nem éallnak rendelkezésre adatok a hasonld iires fold parcelldinak
adasvételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapcsolddo fogalman alapul. A fold-
re maradoé érték szamitasi technikdja hasznalhatd a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves netté lizemi

rrrrrr

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébil.

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

Célszerl az 6sszehasonlitd adatok médszerével egyiitt hasznalni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

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

A széailas 1épései:

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

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozdsa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Hosszurét, Rétkertilo ut 12. hrsz.: 1860/5.

Az ingatlan megnevezése: Kivett lakohaz, udvar

Helyrajzi szama: 1860/5

Teriilete 3sszesen: 2.211 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda Onkor-
manyzata, 1113 Budapest, XI. ker. Bocskai 1t
39-41.

Tulajdoni hanyad: %2

Realszisztéma Autokereskedelmi Kft. 1051
Budapest, V. ker. Jozsef Attila u. 24.

Tulajdoni hanyad: %2

Terhek, széljegyek Az ingatlanra vonatkozé becsiilt forgalmi érték
tehermentes allapotra vonatkozik, a teriilet at-
adasa igy kell, hogy megtorténjen.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Hosszlrét elnevezésii részén talalhatd, a
Budadérsi ut felol megkozelithetd, a Rétkeriilé Gt — Budadrsi at altal hatarolt teriileten fekszik.

Targyi ingatlan szlikebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti 6vezet volt, melyet mar
lakéovezetté atmindsitettek. A Madarhegyen és Hosszuréten végbement fejlesztéseknek ko-
szonhetben a korabbi gylimolcsoskertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhazak illetve
tarsashazak épiiltek. A teriilet lakodvezeti besorolast, a Budadrsi it mentén azonban mar ke-
reskedelmi, intézményi teriiletek vannak. A mar kiszabalyozott uj utcakban a kdzmiivesitéssel
parhuzamosan kezd6dtek meg az épitkezések. A vizsgalt teriilet tigabb kérnyezetében j épi-
tésh tarsashazak és lires, 0j parcellazasu telkek is taldlhatak. A vizsgélt ingatlant hatdrold
Rétkeriilé ut kiszabalyozasa megtortént, szilard burkolati nyomvonala kialakitdsra Keriilt.
Kozmiivek a hatarolé Rétkertild és Budadrsi uton egyarant: viz, villany, gaz, csatorna kézmi
biztositott.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a Gazdagréti ut vagy kozvetleniil a Budadrsi at fell
torténhet, mivel az ingatlan mindkét utca fel6l rendelkezik kozteriileti kapcsolattal. A Rétke-
riilé ut j6 mindségl, aszfalt burkolatd ut, a gyalogos forgalmat azonban kiépitett jardak nem
segitik.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszk6zok koziil a Budadrsi iton kozlekedd autdbuszokkal, il-
letve a Gazdagréti lakotelepen kozlekedd 153-as, 154-es és 154B jelii jaratokkal kozelithetd
meg. A megallok gyalogosan kb. 10-15 perc sétaval érheték el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkeriil ut 12. hrsz.: 1860/5

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében a Hosszurét mellett fekvd Gazdagréti lakdtelepen az
alapfoku ellatast biztosito lizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gydgyszertar, 6voda, isko-
la megtalalhatok. A XI. keriilet kdzponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~4 km-en
beliil érheto el.

A vizsgalat targyat képez6 ingatlan a Budaorsi ut és Rétkeriil6 ut k6zotti teriileten fekvd hosz-
szt keskeny telek. Teriilete 2.211 m?, szabalytalan, megkozelitéleg hossziikas, négyszog alaki
(szélessége kb. 11 méter), megnevezése a tulajdoni lapon kivett lak6haz, udvar. A telek jelen-
legi form4jaban (hosszu, keskeny telekalak, 11 m szélesség) a keriileti szabalyozas eldirdsai-
nak figyelembe vételével beépitésre nem alkalmas. Természetben lejtés terepadottsag, teriile-
tén a Rétkdz utca feldli oldalon elburjanzott, gondozatlan zold névényzet talalhat6d. A Budadr-
si ut feloli oldalrél autokereskedelmi telephely nyilik. Ezen az oldalon egy hagyomanyos szer-
kezetl csaladi haz taldlhato, a felépitmény azonban jelen értékelés targyat nem képezte.

A 1860/5 hrsz- ingatlanra megbizéi adatszolgaltatds szerint az 54/2013.(X1.27)XL.OK. sz4-
mu rendelettel jovahagyott KSZT vonatkozik, amely alapjan nagyobb része L6-XI-M Ovezeti
besorolasu, amely dvezet szabadon all6 beépitésii, hegyvidéki kertvarosias lakoteriilet.

Megnevezés Adatok
Madarhegy, hegyvidéki, kertvarosias, jellemzden

L6-XI/M 6vezet szabadon 4116 beépitésti lakoteriilet
Beépitési mod szabadon 4116
Maximalis beépités 15 %
Min. zoldfeliilet 75 %
Maximalis épitménymagassag 7,5 m
Minimalis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutato 0,4
Epithetd laké/rendeltetési egység szama maximum 4
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkeriil6 ut 12. hrsz.: 1860/5

A déli, Budadrsi 0t feloli oldala IZ-XI/L dvezeti besorolasi ( jelentds zoldfeliiletli, intéz-
ményteriilet laza beépitési kornyezetben ).

Megnevezés Adatok
Jelent6s zoldfeliilet(i, intézményteriilet laza be-

1Z-XI/L 6vezet épitésii kdrnyezetben
Beépitési moéd szabadon all6
Maximalis beépités 30 % (lakofunkcid esetén 25%)
Min. z6ldfeliilet 55 %
Maximalis épitménymagassag 12,0 m
Minimalis teleknagysag 1.500 m?
Szinttertleti mutatd 1,0

ERTEKELES

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

Az 8sszehasonlit6 adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlé ingatlanok adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket. A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paramé-
terek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értendé. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt
adatok minél t6bb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a para-
méterek kotott. Az adatgylijtés sordn elséként a hasonlo tipusu ingatlanok k6z6tt a kdzvetlen
kornyezetben kerestiink adatokat, majd szlikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik
szamitdsba a tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult
adat, akkor azt kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gytjteni
informaciot (hirdetésekbdl).
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkeriil6 0t 12. hrsz.: 1860/5

Az Osszehasonlit6 ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalma-
zunk, ugy az adatok kinalati jellege miatt -15%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

Megbizéi adatszolgaltatas alapjan a telek Budaorsi 1t fel6li intézményteriilet dvezetbe
sorolt részének teriilete 1.105 m2, mig a Rétkeriilé ut felé esé6 L6-XI/M lakéovezeti telek-

rész nagysaga 1.106 m>.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker.
Rétkeriilé at 12. | Bp. XI. ker. Hosszii- | Bp. XI. ker. Hosszii- | Bp. XI. ker. Hosszi-
hrsz.: 1860/5 telek rét rét rét
ingatlan
L6-XI/M 6vezetbe
sorolt (15% beép., - M6 b M & b
0.4 szintteriileti m.) L6-XI/M 6vezetbe | L6-XI/M Ovezetbe L6-X ov;zet e
. R N sorolt épitési telek sorolt épitési telek sorolt épitési telek
Leiras telekrész, 4j parcel- | Sy | - P . e :
l4zdsh kérnyezetben Ogezkozmilives utcd | Osealdzmiives utcd | doozkozmives utcd
N . ’ ban ban ban
Osszes kézmii ren-
delkezésre all
Teriiletnagysag 2211(1106) 1195 1176 1635
| Ingatlan 4ra 51968 504 Ft 69 212 598 Ft 77 952 756 Ft
;Zg;ﬂ;asa / Sajat adatbéazis 2017. | Sajat adatbézis 2017. | Sajat adatbazis 2017.
Kinlati drrés | -15,0% -15,0% -15,0%
miatti korrekcié
Fajlagos nett 45051 39 139 53 104 42910
alapar
Moddosité tényezok
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Hosszi-
kedés rét 0,0% 0.0% 0,0%
Ovezeti besorolas, |1.6-XI-M lakéSvezet
beépithetdség, és 1Z-XUL bvezet,
szintteriileti mutat6 | nem megoszthatd -5,0% -5,0% -5,0%
Teriiletnagysag 1106 0,0% 0,0% 2,5%
Osszes kézmi bizto-
Ko6zmfi helyzet sitott ( csatorna csak
atemel6vel ) -5,0% -5,0% -5,0%
Egy¢b szilard 10t hatarolja 0,0% 0,0% 0,0%
hosszii keskeny alak,
Jielckalak kb. 11 méter széles -20,0% -20,0% -20,0%
ot 2ok jelenlegi formajaban
Bedpithetdsée |1 om beepithets -10,0% -10,0% -10,0%
Tulaidonviszon osztatlan k6z6s tu-

. Y |lajdon -10,0% -10,0% -10,0%
Osszes médositis -50,0% -60,0% -50,0%
Moédositott alapar 27 469 25098 25433 31875
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Rétkeriilé Gt 12. hrsz.: 1860/5

Szakértok az elézéekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torté-
no értékeléssel, mintegy masodik ellen6rzé modszerrel is megvizsgaltak.

A beépitési lehetdség vizsgalata sordn egy elméleti ellenérzd szamitast végeztiink, amely so-
ran a 1860/5 hrsz-i, 1.106 m? nagysagu lakéovezeti telekrész beépithetdségét feltételeztiik a
kertileti szabalyozasi terv L6-XI/M lakodvezeti besorolasanak megengedett maximalis beépi-
tési paramétereit figyelembe vételével.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1860/5 1.106 m? L6-XI/M lakdovezet

Kiviteli koltségek alapteriilet m?

Lakéasok 376 400 000 Ft/m? 150 400 000 Ft
Ut és parkol6 165 30 000 Ft/m> 4950 000 Ft
Zoldfeliilet, kerités, tamfal 830 20 000 Ft/m? 16 600 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 171 950 000 Ft
| Egyéb kiltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 8 597 500 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzés 5% 8 597 500 Ft
Tartalék 3% 5158 500 Ft
Nyereség 20% 34 390 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 56 743 500 Ft
Koltségek minddsszesen 228 693 500 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakéas 376 800 000 Ft/m? 300 800 000 Ft
Bevételek mindésszesen

Forgalmi érték

Bevételek 300 800 000 Ft
Kiadasok 228 693 500 Ft

Az 3sszes bevétel és az Osszes kbltségek alapjan a telekre marado brut-

t6 értek 72 106 500 Ft
Fajlagos netté négyzetméterar ( 72.106.500,- Ft/1,27) /1.106 m? 48 887 Ft
Korrekceid a keskeny telekméret, jelenlegi forméjat tekintve beépithe-

tésre nem alkalmas adottsag és az osztatlan k6z0s tulajdon miatt -50%
Korrigalt négyzetméterar 25 668 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhato mértékben térnek el egymastol.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkeriil6 ut 12. hrsz.: 1860/5

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben az Gssze-
hasonlité adatok mdédszerébdl szarmazo eredményt 80% stllyal, mig a beépithetéség vizsgalat
modszerével kapott eredményt - tekintettel arra, hogy elméleti, mintegy mésodik mddszerrel
torténd ellendrzd szamitasként végeztiik el — 20% sillyal figyelembe véve allapitjuk meg a
redlis fajlagos forgalmi értéket.

Mindezek alapjan a vizsgélt ingatlan L6-XI/M lakéovezeti telekrész fajlagos négyzetméter
arat a két érték atlagaban hatarozzuk meg az alabbiak szerint:

Moadszer Eredmény Suly Erték
Piaci dsszehasonlitd adatokon alapu
értékmeghatarozas 27.469,- Ft 80% 21.975,- Ft
Maradvany elven alapul6 értékmeghatarozas 25.668,- Ft 20% 5.134,- Ft
Becsiilt kerekitett fajlagos négyzetméterar 27.109,- Ft
Becsiilt kerekitett fajlagos négyzetméterar 1.6-XI/M lako-
ovezeti telekrész vonatkozasaban 27.000,- Ft

Az IZ-XT/L intézményteriilet esetében a kedvezébb beépithetdségi paraméterek ( max. beépit-
het6ség 35% - lakofunkcié elhelyezése esetén 25% - szintteriileti mutaté 1,0 m?/m? ) alapjan
értéknoveld korrekeid alkalmazasa indokolt az alabbiak szerint:

IZ-X1/L intézményteriilet besorolas kedvezdbb beépithetségi

paraméterei miatt alkalmazott értékndvelo korrekcid +15%
IZ-XI/L dvezet fajlagos négyzetméterara 27.000 * 115 % =31.050
Becsiilt fajlagos négyzetméterar az IZ-XI/L intézményterii-

let telekrész vonatkozasaban 31.000,- Ft

A vizsgalat targyvat képezé XI. ker. Rétkeriil6 ut 12, hrsz.: 1860/5 alatti ingatlan értéke:

L6-XI/M lakéovezeti telekrész:

Az ingatlan teriilete: 1.106 m?
Fajlagos négyzetméter ar: 27.000,- Ft/m?
Becsiilt érték: 29.862.000,- Ft

1Z-XI/L intézményteriilet besorolasu telekrész:

Az ingatlan teriilete: 1.105 m?
Fajlagos négyzetméter ar: 31.000,- Ft/m?
Becsiilt érték: 34.255.000,- Ft
Becsiilt forgalmi érték mindGsszesen: 64.117.000,- Ft

Becsiilt forgalmi érték mindosszesen kerekitve:

64.120.000,- Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkeriil6 ut 12. hrsz.: 1860/5

A XI. Ker. Onkorményzat tulajdonat képezé % tulajdoni illetdség becsiilt piaci forgalmi érté-
ke: 64.120.000,- Ft * 12 =

32.060.000,- Ft
azaz: Harminckettomillio-hatvanezer forint

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megéallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Budapest, 2018. aprilis 4.

BUDA-HOLD® 4. o

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
agyvezet6 okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
6o Szolgdltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsdgiigyi ingatlantorgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és szoveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata, térképrészlet
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkertil6 ut 12. hrsz.: 1860/5

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 16. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rétkeriil6 Gt 12. hrsz.: 1860/5
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