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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET KULTERULET ALSOHATAR UT
HRSZ.: 01151/1 SZAM ALATTI KIVETT UZEMANYAGTOLTO ALLOMAS
MEGNEVEZESU INGATLANBOL KISAJATITASRA KERULO 294 M2
TELEKTERULET FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt ingatlan esetében felmeriilé kartalanitasi érték:

A kialakuld, kozteriiletté vald (01151/7) hrsz-u ingatlan értéke:
Becsiilt érték: 12.171.600,- Ft

Ertékndvekedése a kialakuld 01151/8 hrsz-t ingatlannak:
Visszamarado telek értéknovekedése Osszesen: 8.034.746,- Ft

Fentick alapjan megallapitjuk, hogy a visszamaradé telek értékniovekedése kisebb, mint
a kozteriiletté valé telek értéke, igy ennek kapcsan 4.136.854,- Ft + 27 % AFA dsszegii
brutto 5.253.805,- Ft kartalanitas jar.

Miiszaki kar becsiilt értéke:

A helyszini szemlén végzett szemrevételezés és a mérési vazlat alapjan szakértok megallapitot-
tak, hogy a vizsgalt ingatlan esetében az M-86307 valtozasi vazrajz szerint miszaki kir nem
meriil fel. A koérforgalom épitése soran a sziikséges szegélyek, utkialakitas athelyezése termé-
szetben megoldhat6.

Zoldkar becsiilt értéke:

A vizsgalt, lees6 ingatlanrész teriiletén értékelhetd z61d névényzet 5 db kisebb lombos fa kivé-
telével nem taldlhatd, igy azok atiiltetése esetén z6ldkar nem &llapithaté meg.

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

Budapest, 2018. oktdber 26.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a Budapest, XI. kiilteriilet
Alséhatar at 01151/1 helyrajzi szamu kivett lizemanyagt6lt6-allomas megnevezésii ingatlan
294 m? nagysagn teriiletének forgalmi értékének és az esetleg felmeriilé6 miszaki és z6ldkar
meghatarozasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzremi(ik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Méméki Iroda Kft. (1025 Budapest I1. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
értd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatot és térképmasolatot.

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

Helyszini szemle

2018. oktdber 15-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallé, de ismeretlen szennyezés, szennyezédé-
sekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbdl, tanulmanyokbol szarmazé informacidkra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl részadatok dnalléan nem hasznélhatoak fel,
azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy
azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel ezek a
szemé€lyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossigra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi
Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tol kapott informéaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek és értékesithetdk €s nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatdsan 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 tanulméanyozasan talmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, 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 meg-
allapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld kiteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabélyok betartisa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informaci6 kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem véllalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény térgyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kvetSen bekdvetkezett barmilyen nemi val-
tozasokért — bontés, gazdasagi-erklesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 elle-

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

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden 1j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentaci6 kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudoméséra csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA éltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6d6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt mdédszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak 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 altaldnosan elfogadott hazai és nemzetkdzi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjilk, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok
kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények koz6tt a legnagyobb valdszinliséggel ér-
tékesitheto, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tdjékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megéllapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 41l rendelkezésre.
A piaci érték meghatérozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési maod-
szer koziil véalasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

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

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositéasa, fajlagos érték szamitasa.

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

O L L
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e Az Osszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltérd széls6 értékeket az elemz€és soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékel6nek az Osszehasonlitds alapjaul szolgdld 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 kiilonb6z6 értékformak és jogok kézott korrekceids tényezbket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddositd tényezok figyelem-
bevételével torténik. Frtékmédosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényez6 veheto fel, amely az 6sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az érték-
modosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat
nem Aall rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdk.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamit4son alapul¢ értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilnbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk$z értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitasa megkozelités lényege, hogy foként akkor hasznalhato a fold
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonl6 iires fold parcelldinak adis-
vételérol.

Ez amodszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolddo fogalman alapul. A foldre
marado €rt€k szamitasi technikdja hasznalhat6 a f6ld értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nett6 lizemi

rrrrrr

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

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

Célszerli az dsszehasonlité adatok modszerével egyiitt haszndlni, a két modszer egymas 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 dsszeg a foldre marado érték.

A szamitas lépései:

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

2. Az épités oOsszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozasa

4. Az bsszes bevétel és Osszes koltség szembedllitasaval a foldre maradé érték megha-
tdrozdasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet, kiilteriilet
Alsohatér ut hrsz.: 01151/1

Az ingatlan megnevezése: Kivett lizemanyagtdltd-allomés
Helyrajzi szama: 01151/1

Teriilete 5sszesen: 3 888 m?

Az ingatlan tulajdonosa: SHELL Hungary Zrt

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek Bh.: 125535/2/2011/10.11.29 szdmon 81 m?
teriiletre

Bh.: 61976/1/2013/12.04.19 szamon 256 m?
teriiletre

Bh.: 154525/2/2014/14.09.22 szdmon 21 m?
tertiletre

az ELMU Hal6zati Kft vezetékjog bejegy-
zése szerepel.

Széljegyek Bh.: 42003/2018.01.19 szamon vezetékjog
bejegyzési kérelem

Bh.: 800465/2018.10.01 szamon GRUPPO
BUGATTI Kft telekalakitas engedélyezési
eljaras iranti kérelem
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, kiilteriilet Alsohatar Gt - hrsz.: 01151/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

TR L

eI esTEsy

Csonnoki uica £ ‘

euﬁi\m’ﬂ“
e 2

Cickalark ueca

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, kiilteriileten, annak Budaorssel hataros részén
talalhaté, a Budadrsi ut, Fels6-hatar és Also-hatar ut sarkan. A Budadrsi ut fel6l kozelithetd
meg.

Térgyi ingatlan szlikebb kdrnyezete csaladi hazas, illetve kisebb tarsashazas teriilet. Tagabb
komyezetében a Gazdagréti lakételepen 10 emeletes panelhdzak és nagyobb lakasszam uj épi-
téstl tarsashazak is talalhatok. Ezen tilmenden Budadrson szdmos bevasarlo-kézpont is megta-
lalhato.

A kozmilivek a Budadrsi és az Als6-hatér uton is megtalalhatok: viz, villany, gz, csatorna
kdzmii biztositott.

Az ingatlan tomegkdzlekedési eszk6zok koziil a Budadrsi és a Fels6-hatar uton kozleked6 767
és 289 jelll jaratokkal kozelithetd meg. A megallok 100-200 méterre vannak, gyalogosan
kb. 1-2 perc sétaval érhetdk el. Az M4-es metré is konnyen elérhetd az ingatlantol.

Az ingatlan kdryezetében a Gazdagréti lakotelepen az alapfoku ellatast biztosito iizletek és
szolgaltatasok, orvosi rendel6, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok kb. 1 kilométerre. A
XI. kertilet kdzponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. 5 km-en beliil érheté el.

Ez a telek természetben teljesen sik terepadottsagi, nincs korbe keritve, teriiletén az lizem-
anyagtolté-allomason kiviil térburkolat, illetve a vizsgalt részen fii €s néhany bokor talalhato.
Ez az ingatlanrész a helyszini szemle idOpontjaban nem hasznositott teriilet volt.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, kiilteriilet Als6hatar Gt - hrsz.: 01151/1

A 01151/1 hrsz-1 ingatlan a megbizdi adatszolgaltatas szerint Lk-2-XI-02 kisvarosias, jellem-
zben szabadonallé jellegti lakoteriiletek 6vezetbe tartozik. Az ingatlan kiilteriileti, de atsorolasa
megoldhaté.

A vizsgalt telek beépithetdsége:

_ Beépitési
T ‘5
@ magassig
[+
& S
¥ E 5
E = & ©
_ e & E Szintteriileti mutaté megengedett =
z %‘ g -y 5 h legnagyobb mértéke .é
2 =
E % : & z :
¥ |2 & = e
& % -
b = 2 =
i 2 e E magashaz, ¥
Epitési ovezet 2 2 g toronyhaz %
jele g. ] = 30 méter létesitésénél 30 | G
= < ] magassagry méler magassag £
i 2 -] feletti g
= e g 2 £ cletts g
2z | % 2| = o 2 8 tobbletérték T
. -t - D 2 — —
= 2 €| E 2 £ 5 2
g 3‘ N Y 2 E b szma | szmp szma | samp %
o s o 53 8 + + =
Els| = | 2| & S
S |53 Sz |E¢8
S5 |22Z|S5 222
® = L o=
(m) {m) (l;;' (%) (m) (m) ¥ | (wim?) | m¥md) | e’y | (miar) (%)
800 20 SZ 35| S0 6,0 12,5 1,75 1.25 0,50 0 0 50
600 |16 | SZ(T) | 40 | 65 6,0 10,5 1,25 0.75 0,50 0 0 45
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, kiilteriilet Alsohatér Gt - hrsz.: 01151/1

ERTEKELES

A megbizésban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlité médszert
és a maradvanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonl6 ingatlanok adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet tertiletén értend6. T6rekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb
parameéter esetén hasonldéak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgytjtés soran elséként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kornyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitisba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 411 megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gytijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az &sszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditol. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekcidkkal kezeltik. Elsé 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk,
ugy az adatok kinalati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinélati arat. Majd vizs-
galjuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI ("?SSZEHASONLiT(') ADATOK
ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3

Helyszin Budap’est XI ’ker. Bp. XI. ker. Gazdag- | Bp. XI. ker. Buda- | Bp. XI. ker. Sasadi
Alséhatar at e s B ,
hrsz.: 01151/8 ret1 ut ors1 ut ut
Lk-2-XI-02 &vezet I;?)-r)o(llt—l(\f;;v;::gtbe L6-X1/S Gvezetbe L6-XI/S dvezetbe
(40% beép., 0,75 Alt. . » beep., sorolt (35% beép., sorolt (15% beép.,
. o 0,3 szintteriileti m.) . s . -
szintteriileti m.) te- [— p 1,5 szintteriileti m.) | 0,4 szintteriileti m.)
- . ~ . | épitésitelek, 6ssz- B TN
Leiras lek, minden k6zmii . . épitési telek épitési telek
L kozmiives utcaban . o . .
rendelkezésre 4ll villany telken beliil Osszkbzmiives Osszkdzmiives
kismértékben pano- Lyt telken beliil telken beliil
.y kismértékben - . i
ramas . nem panoramas teljes panorama
panoramas
Ingatlan netté 4ra 133 000 000 Ft 153 500 000 Ft 99 000 000 Ft
Adat forrasa / id6- Sajat adatbazis Sajat adatbazis Sajat adatbazis
pontja 2018. 2018. 2018.
PR -10,0% -10,0% -10,0%
atti korrekcid
Fajlagos nettd 104 526 97317 115 125 101 135
alapar
Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 11. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, kiilteriilet Alsohatar it - hrsz.: 01151/1

Mddosito tényezo’k
Féldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Als6hatar
kedés ut 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintteriileti mu-
tatd Lk-2-XI-02 6vezet 15,0% -10,0% 10,0%
Terilletnagysag | 294 10,0% 10,0% 10,0%
Eovéb 6nalléan nem beépit-

ad hetd -10,0% -10,0% -10,0%
Utcafront mérete | pormal 0,0% 0,0% 0,0%
Kozmii helvzet Osszes kézmii az ut-

Y cén biztositott -5.0% -20,0% -20,0%

Egyéb kiilteriilet” -10,0% -10,0% -10,0%
Egyéb kisebb panorama 0,0% 5,0% -10,0%
Osszes médositas 5.0% -35,0% -30,0%
Modositott alapar 82 603 102 183 74 831 70 795
Fajlagos netté
négyzetméter ar 82 600
Piaci forgalmi ér-
ték ( netto6 ) 24 284 400 Ft

* kis koltségen megvalosithaté, igy jelentdsebb értékmodositast nem igényel

Szakértok az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torténd
értékeléssel, mintegy masodik ellen6rzd maddszerrel is megvizsgaltak. A beépitési lehetdség
vizsgalata soran 294 m* nagysigi telek vonatkozasiban a megbizoi adatszolgéltatas szerinti
beépithetdségét feltételeztiik.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL
HRSZ 01151/1 294 m?
Kiviteli koltségek alapteriilet m>
Lakasok 176 500 000 Ft/m? 88 000 000 Ft
Pinceszint ( 4 db garazs+3 db tarolo ) 118 350 000 Ft/m? 41 300 000 Ft
Burkolt feliilet 30 40 000 Ft/m? 1200 000 Ft
Tereprendezés, zoldfeliilet, kerités 150 35000 Ft/m? 5250 000 Ft
Osszes kiviteli kltség 135 750 000 Ft
Egyéb koltségek
Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 6 787 500 Ft
Tervezés, miiszaki ellen6rzés 5% 6 787 500 Ft
Tartalék 3% 4 072 500 Ft
Nyereség 20% 27 150 000 Ft
Osszes jarulékos kéltség 44 797 500 Ft
Koltségek minddsszesen 180 547 500 Ft

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

Bevételek

Lakéas 176 900 000 Ft/m? 158 400 000 Ft
Parkolok+tarolok 118 450 000 Ft/m? 53 100 000 Ft
Bevételek mindosszesen 211 500 000 Ft

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, kiilteriilet Alsohatar it - hrsz.: 01151/1

Forgalmi érték

Bevételek 211 500 000 Ft
Kiadasok 180 547 500 Ft
Az Osszes bevétel és az dsszes koltségek alapjan a telekre marado

bruttd érték 30 952 500 Ft
Nettd érték 24 372 047 Ft
Fajlagos nettd négyzetméterar 82 898 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatédrozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben ( 5 % alatt ) térnek el egymastol. A szakértd altal megallapitott értékek
koziil mindkettd érték helyes és koziililk a szakért6 hivatott eldonteni, hogy melyik értéket mi-
lyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értékelési mddszerrel kapott értékek szdmtani
kozépatlagat vessziik figyelembe a kovetkezok szerint:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapt értékmeghatarozas 82.600,- Ft
Maradvény elven alapul6 értékmeghatarozas 82.900,- Ft
Atlagérték 82.750.- Ft
Becsiilt fajlagos netté négyzetméterar 82.800,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgélat targyat képezd 294 m? nagysagu telek becsiilt piaci értéke a ko-
vetkezok szerint keriil megéallapitasra:

Az ingatlan teriilete 294 m?
Az ingatlan fajlagos nettd négyzetméter ara 82.800,- Ft/m?
Ko6zmi szolgalmak miatti értékcsokkenés — 50 % - 41.400,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt netté piaci értéke kerekitve 12.171.600,- Ft

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

A kisajétitasok esetében a fennmaradé ingatlan értéknévekedését is vizsgalni kell, amely jelen
esetben minimalisan 2-5 % mértékben allapithaté meg a rendezetté valas kdvetkeztében, illetve
a korforgalmi utkialakitas kovetkeztében varhatdan jobb behajtasi lehetdséget kap az iizem-
anyagtoltd allomas, igy az alabbi kozépmértéki kerekitett 3 % értéknovekedés varhat6 a nagy
telekméret miatti 10 %-os fajlagos arcsokkenéssel:

3 594 m? * 82.800,- Ft/m? * 90 % * 3 % = 8.034.746,- Ft
Fentiek alapjan megallapitjuk, hogy a visszamarad¢ telek értéknovekedése kisebb, mint
a kozteriiletté valo telek értéke, igy ennek kapcesan 4.136.854,- Ft + 27 % AFA osszegii
brutto 5.253.805,- Ft kartalanitas jar.

Miiszaki kir becsiilt értéke:

A helyszini szemlén végzett szemrevételezés és a mérési vazlat alapjan szakértok megallapitot-
tak, hogy a vizsgalt ingatlan esetében az M-86307 valtozasi vazrajz szerint miiszaki kar nem
meriil fel.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, kiilteriilet Alsohatar ut - hrsz.: 01151/1

A kérforgalom épitése soran a sziikséges szegélyek, utkialakitas athelyezése természetben meg-

oldhato.

Zoldkar becsiilt értéke:

A vizsgilt, leesd ingatlanrész teriiletén értékelhetd z61d névényzet 5 db kisebb lombos fa kivé-
telével nem talalhato, igy azok atiiltetése esetén zoldkar nem allapithaté meg.

Budapest, 2018. oktober 26.

#BUDA-HOLD” 1,

falaog: 255 és Szolgaliato Kft ff\}li484* =
~_-"w-—.'d| Janos it 14, -
- N 243 _ 5
KISS-LEXZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit6 lizemmémok

LD Villalkozas Szervezési
¢és Szolgaltatdo KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

Mellekletek: Azonositasra alkalmas fényképek

Megbizoi adatszolgaltatas

Nem hiteles tulajdoni lap masolata

okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996
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Késziilt az &llami alapadatok felhasznélaséval, engedély szam: 27.512/2007 FVM FTF. A térkép tajékoztato jellegd, masolata semmilyen hivatalos

eljarasban nem hasznalhato fell
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