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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Bartfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BARTFAI ES VAHOT UTCA SARKAN LEVO — HRSZ.:
3302/67 SZAM ALATTI KIVETT LAKOHAZ, UDVAR MEGNEVEZESU
INGATLANHOZ A (3302/66) KOZTERULETI INGATLANBOL HOZZACSATOLASRA
KERULO 494 M? TERULET FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt 494 m? nagysagu ingatlan forgalmi értékét 2018. jilius 2-ai hatarnappal az 6sszeha-
sonlitd adatok €s a beépithetoség vizsgalata, az un. maradvanyérték elv modszerére tekintettel
az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 494 m?

Az ingatlan fajlagos nett6 négyzetméter 4ra 60.630,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt nett6 piaci értéke kerekitve 29.950.000,- Ft

A fenti érték netté érték, amely nem tartalmazza a mindenkori afa ( jelenleg 27 % ) mértékét.

Budapest, 2018. jalius 2.

»BUDA-HOLD” 1.
Vallalkozas Szervezési és Szolgatiatd Kt
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14
Addczam: 11523147-2-43
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okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros 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 1t 14. ) a Budapest, XI. Bartfai és
Vahot utca sarkan 1évé (3302/66) helyrajzi szamu kivett kozteriilet megnevezési ingatlanbdl
a 3302/67 hrsz.-t ingatlanhoz hozzé4csatolasra keriilé 494 m? nagysagn teriilet forgalmi értéké-
nek meghatirozasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiik6dot (alvallalkozét) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
értd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanok telekrendezést kdvetd valés piaci értékének megalla-
pitasa, a tulajdoni lap adatai és a beépitési lehet6ségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasolatot.

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

Helyszini szemle

2018. junius 25-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6dé-
sekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valdonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kénk soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informéacidkra
alapoztuk az értékelést.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak fel,
azok csak a végso értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy maésolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairo vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatosadg Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo koételezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbizo6tdl kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkd-
tések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozéasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

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

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostodl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékel koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozisok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irdsai 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 informécid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kvet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség Kizdrasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemt val-
tozasokért — bontds, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti kériilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 elle-

nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdvetben Uj értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott értékek kizarolag 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 megbiz6 irasbeli hozzajaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurdpai K6z0sség tagallamaiban miikdo hivatalos vagyonértékel6k altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamt és
25/1997. (VIIL.1) szami PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek €s kdvetelményeknek,
valamint a hatalyban 1€v6 jogszabalyi eloirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzetkozi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok
kozo6tt semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladé, mind a vevo tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszu id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom médszerrel kézelitheté meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az §sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

A e
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Az §sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformaékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlito adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmodosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényez6 veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az érték-
modosito tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodositéd 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 vonatkozé 6sszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti mdédszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetok.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre marado érték szamitasa megkozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhat6 a fold
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlo6 iires f6ld parcellainak adas-
vételérol.

Ez amddszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolddo fogalman alapul. A foldre
maradod érték szamitasi technikaja hasznalhaté a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd iizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhet6; €s 3) mind az épiilet, mind a f61d t6késitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

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

Célszerii az 6sszehasonlité adatok modszerével egyiitt hasznalni, a két modszer egymaés ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

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

A szamités lépései:

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

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdarozasa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozasa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Barfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66)

Az ingatlan megnevezése: Kivett kozteriilet, a hozzacsatolast kovetden
kivett lakohaz, udvar

Helyrajzi szama: (3302/66) a hozzacsatolas utan 3302/67
hrsz. egy része lesz

Teriilete Gsszesen: 3870 m2-bS1 494 m?, amely a hozzacsato-
last kdvetden 1049 m? lesz

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févéros XI. Ker. Ujbuda On-

korméanyzata, 1113 Budapest, XI. ker.
Bocskai ut 39-41.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek a 3302/67 hrsz.-t ingatlant a tovabbiak-
ban 72543/3/2011/11.03.29 szamon 23
m?, illetve 56695/1/2013/12.04.23. sza-
mon 8 m? teriiletre vezetékjog bejegyzése
foga szerepelni.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Kelenf6ld megnevezésii részének Kelen-
foldi palyaudvar felé es6 részén talalhatod, a Bartfai és a Vahot utca sarkan. A Tétényi, illetve
az Etele ut, majd a Bartfai utca fel6l kozelitheté meg.

Targyi ingatlan sziikkebb kornyezete 10 emeletes panelhazak. A kémyezetében szamos intéz-
mény, a Szent Imre kérhdz, az ETELE varoskozpont, illetve szamos most €piilé beruhazas is
megtalalhatd. Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében a lakdtelepen az alapfoku ellatast biztositd
tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gydgyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok kb. 500
méteres sugarti korben. A XI. keriilet kézponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~3-4
km-en beliil érhetd el.

A k6zmivek a Vahot és a Bartfai utcaban is megtalalhatok: viz, villany, gz, csatorna, tivhé-
ellatas kozmii biztositott.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszk6z0k koziil az Etele titon és a Vasut utcan kézlekedé 19, 49
jell villamosokkal, a 7E, 103, 173E jelii autobuszokkal és az M4-es metréval kozelithetd meg.
A megallok 2-300 méterre vannak, gyalogosan kb. 3-5 perc sétaval érhetok el.

Ez a 494 m® nagysagu telekrész a természetben teljesen sik terepadottsagy, nincs kérbe keritve,
a tertiletén fii és néhany bokor talalhato, amely a 3302/67 hrsz.-u tiszotelkes ingatlan koriil he-
lyezkedik el. A vevd az ingatlanon késziilé beruhazas parkoloigényét kivanja a teriileten meg-
oldani.

Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban nem hasznositott teriilet volt.
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A hozzéicsatolast kdvetden ez a 494 m? nagysagu teriilet is a 3302/66 hrsz-ti ingatlannal egyiitt
L7-XI/1 telepszert, intenziv beépitésii lakoteriiletek Gvezetbe fog tartozni.

A vizsgilt telek beépithetdsége:

Szintte-
riileti
Kialakit- | Legki- Beépités | Epitménymagas- | Zoldfe- | Terepszint | mutaté
haté sebb sag Lilet
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépi- | megenge- legki- | alatti be- | megen-
tési dett sebb épités ge-
jele | telek-terii- | széles-| mod legna- | legki- | legna- | mértéke | legna- dett
let ség gyobb sebb | gyobb gyobb legna-
mértéke mértéke | gyobb
| mérteke |
2
L7- 800 m* (18 m SZ Kialakult 75m | 12,5m 45% 50% 25
XI/13
(1) Az L7-XI jeld épitési 6vezetek terliletén — ha az épitési 6vezetek eldirasai masként nem

rendelkeznek

a) lakoépiilet,

b) szallashely-szolgaltato épiilet,

c) kozintézmény épiilet (mtvelddési-, kulturalis-, oktatasi-, igazgatasi-, egészségiigyi
épiilet),

valamint ahol azt az épitési Gvezet eldirasai lehet6vé teszik:

d) az épitési Hvezetben maximalt értékben meghatarozott brutté szintteriiletl 6nallo kis-
kereskedelmi épiilet,

e) sportépitmény,

f) parkoléhaz, 6nallé mélygarazs

helyezhetd el.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai é&s Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?

(2) A megengedett {6 rendeltetésti épiileteken beliil a f6 rendeltetést kiszolgald helyiségeken,
valamint a (2) bekezdésben felsoroltaknak megfelelé funkcidkorokon kiviil 6nallé ren-
deltetési egységként:

a) vendéglatasi,

b) kiskereskedelmi,

c) szolgaltatasi,

d) igazgatasi, kulturdlis, miivel6dési és oktatasi c€la,

e) egészségiigyi, szocialis, egyhazi,

f) sportcélu,

g) nem zavaro hatasi kézmiiipari és kisipari

funkciok is elhelyezhetdk az Ovezeti eléirasok figyelembevételével.

Az épitési Gvezet teriiletén 4j beépités nem helyezhet el:
a) a teriileten meglévo lakasszam nem névelhetd, lakasok 6sszevonasaval a lakasszam csok-

kentheto,
b) a teriileten kiépitett parkolofeliileteket fasitott parkoloként kell fenntartani,
¢) a meglévo zoldteriilet mértéke nem csokkenthetd.

A 3302/67 hrsz.-u ingatlannal térténd 6sszeolvadast kovetden egy 1.049 m? nagysagn, a fenti
paraméterekkel be€pithetd ingatlan jon 1étre.

Mindezek alapjan a szamitasokat ennek megfelelden fogjuk elvégezni, hogy a 494 m? is 17-
X1/I3 6vezeti besorolasiva fog valni.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi ért¢k meghatarozéasara a targyi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité méodszert
¢és a maradvanyérték elv szamitas mddszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlé ingatlanok adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb
paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgytijtés soran elsdként a hasonld tipusu ingatlanok kdzott a kozvetlen kérnyezetben ke-
restiink adatokat, majd szilikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettikk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacr6l kell gyijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az §sszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditél. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?

Elsé 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, igy az adatok kinalati jellege és a felfoko-
zott eladoi elvarasok miatt -15%-kal korrigaljuk mindegyik kindlati arat. Majd vizsgéljuk 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
Helgszin B’u dage’s XL ke Bp. XI. ker. Bor- | Bp. XI. ker. Bikszadi | Bp. XI. ker. Csorbai
Bartiaiss Vahotu: nemissza tér utca utca
sarok (3302/66)
L7-XV13 dvezet (ki- | Lk-2-XI-09 vezetbe | L3-XI/ Gvezetbe so- SLjrjl(tIéfO‘j/"f:étbe
alakult % beép., 2,5 | sorolt (40% beép., | rolt (40% beép., 1,4 . © beep.,
! - : el ; by .. | 1,5 szintteriileti m.)
. szintteriileti m.) te- | 1,45 szintteriileti m.) | szintteriileti m.) épi- o
Leiras . . i w . épitési telek
lek, minden kdzmii | épitési telek, Gssz- tési telek Ssszkozmbves
rendelkezésre all kozmiives utcaban Osszkdzmiives b
utcaban gicaban
Teriiletnagysag 494 489 494 554
Ingatlan bruttd ara 89 000 000 Ft 105 000 000 Ft 79 000 000 Ft
gf;g:"”asa G Sajét adatbazis 2018. | Sajat adatbézis 2018. | Sajat adatbazis 2018,
Kinlati drrés mi- 15,0% 15,0% 15,0%
atti korrekcid
Ef;;ﬁ"s brutté 152 193 154 703 180 668 121 209
Egyéb kotott V(se;:gss értéke- 50% -50% -50%
S 76 097 77 352 90 334 60 605
mddositott alapar
Mddostté tényezik
Foldrajzi elbelyez- | XI. keriilet Bartfai és
kedés Vahot utca sarok 0,0% 0,0% 10,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintteriileti mu-
tato L7-X1/13 10,0% 10,0% 10,0%
Teriiletnagysag 494 0,0% 0,0% 0,0%
Utcafront mérete | normal 0,0% 0.0% 0,0%
Kozmii helvzet Osszes kézmii az ut-
Y can biztositott 0.0% 0.0% 0,0%
Eevéb 6nalléan nem beépit-
gy hetd -10,0% -10,0% -10.0%
Osszes médositds 0,0% 0.0% 10,0%
Moédositott alapar 78 117 77352 90 334 66 666
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 78 100
Piaci forgalmi ér-
ték ( brutté ) 38 581 400 Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?

Szakértdk az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével térténd
értékeléssel, mintegy masodik ellendérzé mddszerrel is megvizsgaltak. A beépitési lehetéség
vizsgélata soran a 494 m” nagysagu telek vonatkozasaban az L7-XI/I3 Gvezeti besorolas szerinti
beépithetdségét feltételeztiik.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL
HRSZ 3302/67 1 049 m?
Kiviteli koltségek alapteriilet m?
Uzlet/Iroda 1 966 m? 450 000 Ft/m? | 884 700 000 Ft
Burkolt feliilet 105 30 000 Ft/m? 3150 000 Ft
Tereprendezés, zoldfeliilet, kerités 470 15000 Ft/m? 7 050 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 894 900 000 Ft
Egyéb koltségek
Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 44 745 000 Ft
Tervezés, miiszaki ellenorzés 5% 44 745 000 Ft
Tartalék 3% 26 847 000 Ft
Nyereség 15% 134 235 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 250 572 000 Ft
Koltségek minddsszesen 1145 472 000 Ft

Meg kell hat4rozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Uzlet/Iroda ( 90 % ) 1770 700 000 Ft/m? 1239 000 000 Ft
Bevételek minddsszesen 1239 000 000 Ft
Forgalmi érték

Bevételek 1 239 000 000 Ft
Kiadasok 1 145 472 000 Ft
Az Osszes bevétel és az Osszes koltségek alapjan a telekre marado ér-

ték 93 528 000 Ft
Korrekciok ( 50 % kotott vevds, 10% Onalldéan nem beépithetd ) 37411 200 Ft
Fajlagos brutté négyzetméterar 75 731 Ft
Fajlagos bruttd négyzetméterar kerekitve 75 700 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-
fogadhaté mértékben ( 10 % alatt ) térnek el egymastdl. A szakérts altal megallapitott értékek
kozitil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakért6 hivatott eldonteni, hogy melyik értéket mi-
lyen stllyal veszi figyelembe.

Jelen esetben a két értékelési modszerrel kapott értékek szamtani kézépatlagat vessziik figye-
lembe a kévetkezok szerint:
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Bartfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?

Piaci dsszehasonlitd adatokon alapu értékmeghatarozas 78.100,- Ft
Maradvany elven alapuld értékmeghatarozas 75.700,- Ft
Atlagérték 76.900,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 77.000,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képez6 494 m® nagysagu telek becsiilt piaci értéke a ko-
vetkezOk szerint keriil megallapitasra:

Az ingatlan teriilete 494 m?
Az ingatlan fajlagos brutté négyzetméter 4ra 77.000,- Ft/m?
Az ingatlan fajlagos nett6 négyzetméter ara 60.630,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt nettd piaci értéke 29 951 220,- Ft
Az ingatlan becsiilt nett6 piaci értéke kerekitve 29.950.000,- Ft

A fenti érték nett6 érték, amely nem tartalmazza a mindenkori afa ( jelenleg 27 % ) mértékét.

Budapest, 2018. jalius 2. ’Q.l ATH G),( .
/3 AN
,BUDA-HOLD® % ( T a2 oA
Vallalkozas Szervezesi és Szolgaliato Kit g = —'9.5zam : ]
1117 Budapest, Hunyadi J'anos'UtM- b W48y 7
Adiezar: 125253 : e 5
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai és Vahot utca sarok - hrsz.: (3302/66) — 494 m?
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