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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, HEGYALJA UT 98. SZAM ALATTI 2724/1/A/6 HRSZ.-U 50 M2
ALAPTERULETU LAKAS ( VALOSAGBAN URES PADLASTER ) FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 6nallé lakas albetétbe sorolt ( valdsdgban iires padlastér ) forgalmi értékét 2019.
marcius 21-ei hatdrnappal az sszehasonlito adatokra €s a tet6tér beépitési lehetdségének for-
galmi érték szamitasi modszereire valo tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

A lakds (val6sdgban iires padlastér ) alapteriilete 50,0 m?
A koz0s tulajdon fajlagos négyzetméter ara 308.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 15.400.000,- Ft

Szakért6k a forgalmi érték meghatarozasanal a lakas foldhivatali nyilvantartas és a feltétele-
zett beépitési lehetdség szerinti 50 m? hasznos alapteriilettel szamoltak.

A szakvélemény elkészitésekor egyéb informacidk hidnyaban feltételeztiik, hogy az épiilet
szerkezeti allékonysaga megfeleld, a vizsgalt tet6tér alatti zarofodémre egy \1j vendégfodém
készithetd, a beépitése megvaldsithato.

A megéllapitott érték brutt6 érték, igy amennyiben az értékesités AFA kételes, az altalunk
megallapitott érték bruttd, amelyb6l az AFA leszamitasra keriil.

Budapest, 2019. marcius 21.

»BUDA-HOLD” 1,
Véllalkozis Szarvezssi és Szolghltatd Kit.
1117 Budapest, Hunyadi Janos tt 14.

Addszém: 10523447-2-43

@MA

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
Aigyvezeté okl. magasépitd izemmémok
BUDA-HOLD Vaillalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kbzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: IM 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormaényzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos it 14. ) a 2724/1/A/6 helyrajzi sza-
mu, Budapest, XI. keriilet, Hegyalja Gt 98. szam alatti padléastéri elhelyezkedésti dnkormany-
zati tulajdonti lakas ( valésagban iires padlastér ) értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiikodét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet, Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai allapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzot.

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

Helyszini szemle

2019. marcius 8-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibékért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyez-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésilinkre bocsatott informdaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megéllapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulméanyokbdl 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 szerepld részadatok onéalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtokl4sa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonésen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas form4jan keresztiil
a Budapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatésag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli iigyekben nem vallalunk felel3sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkoz¢é tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben tall-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovdbba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errd] tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
jogszabalyok betartisa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisdgaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kivet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol ad6dé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii
véltozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétol eltérd hasznalat, llagromlds, muszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansigukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fé] tudomaésara csak megbiz6 rasbeli 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. Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z0sség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szam és
25/1997. (VIIL1) szdmu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi elbirdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értekelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valoszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszi idé 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelithetd meg:

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés ( fajlagos telekar meghatirozasa so-
ran alkalmaztuk )

Az bsszehasonlito adatok elemzésén alapul¢ értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tiigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezOk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S i R B

® Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelének az sszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6 értékformak €s jogok kozott korrekcids tényezéket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az 4ltaldnos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédositod tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
solé tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

® Az értekelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddosité hatasukat szamszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmodosité tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
crték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlité adat
nem 4&ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetoek.

Ures tetdterek értékelése

Ures tetéterek esetében a szakmai gyakorlat alapjan annak fliggvényében, hogy a meglévd
tetdszerkezet felhaszndlhaté-e a beépités sordn, illetve a padlastérben 1évé felépitmények
( kemények, légudvarok ), illetve az egy¢b korlatozasok ( pl. gépészeti vezetékek, tartalyok )
fennallnak-e, az alabbi modszertan alkalmazhaté a beépitési lehetdség forgalmi értékének
megallapitasara:

Telekhanyad + meglévé teté szamitott értéke:

A kialakulo, @ij albetétre szamitott tulajdoni hanyad alapjan a tet6téri hasznos alapteriiletre esé
telekhanyad értékét és a meglévd tetdszerkezet €s tetdtér értékét 6sszegezziik.
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Tervezett tetotéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetéségnek megfelelden a hasznos alapteriilett, atlagos j6 mindségli és miiszaki
kialakitasu lakassal kalkulalva meghatarozzuk az elkésziilt lakas becsiilt piaci, forgalmi érté-
két, majd ebbdl levonjuk a kialakitashoz szilkséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsége-
ket.

A VIZSGALT INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Hegyalja ut 98. padlastér
Az ingatlan megnevezése: lakas ( valdsagban iires padlastér )
Helyrajzi szama: 2724/1/A/6
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1021 m®
Az albetét alapteriilete: 50 m?
K6z06s tulajdoni hanyad: 111/1 000
Az ingatlan tulajdonosa: XI. keriileti Onkormanyzat 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

SASHEGY

S
&

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Sashegy megnevezésii részén, szinte a
Zolyomi és Hegyalja ut sarkan helyezkedik el.

Targyi ingatlan szlikebb kornyezetében jellemzben kis lakdsszamu térsashazas laké ingatlanok
talalhatéak. A keriilet ezen része jellemzden az 1930-as és 1950-es évek kozott épiilt be 2-3
emeletes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcioju épiiletekkel.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi Githaldzatot figyelembe véve jénak mondhatd,
az ide vezetd utak megfeleld allapotq.
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A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardék segitik, gépkocsival torténd parkirozas a
kozteriileten, vagy telken beliil megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a Hegyalja uton helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem tomegkoz-
lekedési eszkozokkel is jol megkozelithets. Témegkozlekedési eszkdzok: Hegyalja titon koz-
lekedé 8E, 908 jelii autobuszok, amelyek megall6i kb. 100 méteren beliil elérheték.

Kozvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztosité iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gydgyszertar, 6voda, iskola kb 1,5 kilométeres sugaru kéron belill megtalalhatok, a
XI. keriilet kdzponti része és az Onkormaényzat is viszonylag tavol, kb. 5 kilométeren beliil
érhet6 el.

AZ EPULET ADATAI

Az 1021 m® nagysagu telken a szabadon all6 beépitésii, foldszint + 2 emelet + nem beépitett
padlastér szintszamu, magas tetds, szabvany palafedéses, belsé 1épcs6hdzas, hagyomanyos
téglaépiilet all, amely feltételezhetden az 1930-as években épiilt.

Az ¢épiiletben 1€v6 lakasok €s a padlastér a 1épcsdhazon 4t megkozelithetdek. A padlastér egy
6nallé lakas kialakitasat teszi lehet6vé, vagy az alatta 1év9 5-6s albetéthez kapcsolhato terii-
letként vehet6 figyelembe.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriillet, Hegyalja it 98. — hrsz.: 2724/1/A/6

Alapozas

Valoszintsithetden szilard, beton savalapok

Felmend falazat

Hagyomanyos tégla

Fodém

A padlastér alatt valoszinisithetden fagerendas zarofo-
dém (feltaras nem késziilt)

Tetoszerkezet, héjalas

Magastetd, szabvany palafedés

Kiils6 feliiletek

terméskd burkolat és felette simitott vakolat ( teljesen feltji-
tando )

Nyilaszaro szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
ablakok ( néhany lakasnal a tulajdonos kicserélte )

Altalanos mindsités

Koranak megfeleld szerkezeti allapotd, de teljesen felujitan-
d¢ lakéhaz

A LAKAS (URES PADLASTER ) ADATAI

A vizsgalat targyat képezé nem lakascéli, jelenleg alapito okirat szerint 2724/1/A/6 helyrajzi
szamu lakds, 6nallé albetét, amely hasznalaton kiviili iires padlastér. Hasznos alapteriilete a
foldhivatali nyilvantartas szerint 50 m?.

Epiilten beliili elhelyezkedése

Beépithetd lires padlastér hagyomanyos szerkezeti, fold-
szint + 2 emelet + iires padlastér szintszdmu lakdépiilet-
ben

Beépithetd, hasznos alapteriilet | ingatlan nyilvantartds alapjan: 50 m?

kozmiivek

Befogado épiiletbe bevezetett

Viz, villany, csatorna, giz

Helyiségek

Jelenleg egy helyiségbo6l all6 iires padlastér

Fités a hazban

Egyedi fiités az egyes albetétekben

Nyilaszaro

kicserélendo, fa szerkezetii bejarati ajté vezet a padlastéri
helyiségbe

Belso feliiletek

Gerendazat — lécezés — szabvany palafedés,
_padozat: homokterités

Minb6sités

Szakértok allaspontja szerint a meglévé padlastér és tetd-
szerkezet gazdasdgosan nem hasznosithaté, azonban a
beépités soran egy vendégfodém kialakitasa mellett be-
épithetd. A padlastér megkdzelitése jelenleg padlaslép-
csOn at megoldott.

A VIZSGALT PADLASTER ERTEKELESE

A telekhanyad + meglévé tetdé szamitott értéke:

A vizsgalat targyat képezd 2724/1/A/6 helyrajzi szamu albetét 50 m? netté hasznos alapterii-
let, amelyhez tartoz6 eszmei hanyad 111/1 000, igy ennek értékét és a meglévd tetészerkezet
és tetOtér értekét kell 6sszegezni.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 98. — hrsz.: 2724/1/A/6

SzakértOk allaspontja szerint a jelenlegi tet6szerkezet + szabvany palafedés, tovabba a tet6tér
valoszintsithetéen fafodém zar6fodémére is tekintettel a meglévd tetdtéri kialakitas értéket
nem képvisel.

Az 50 m? vehetd figyelembe, mint vagy kiilon albetét, vagy az 5-0s albetéthez csatolva, igy az
ahhoz tartozé telekhanyad értékét hatarozzuk meg.

A telekhanyad megallapitasa sordn a kérnyékre jellemz6 fajlagos telekérat hatarozzuk meg az
Osszehasonlito adatok figyelembe vételével.

Az Gsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés a piaci informacidk elemzésére épiil.
A forgalmi érték meghatarozasa soran szakértdk a vizsgalt ingatlan kdryezetében az értékelés
idészakaban felelhetd piaci adatokat és informaciokat 6sszegytijtik.

A vizsgalt ingatlan f6bb paramétereivel torténd osszevetés €s elemzés utan, esetlegesen kor-
rekcids tényez6k (érték-befolyasolo tényezok) alkalmazasaval alakul ki a realis piaci forgalmi
érték.

Jelenleg a Nemzeti Ado- és Vambhivatal 30 napos hatéridével, kiilon dijazas ellenében biztosit
illetékhivatali, megvalosult adasvételek alapjan Osszegyijtott aradatokat. Szakérték tapaszta-
lata szerint azonban ezen lekért adatokbol nyert informécidk nem biztositjak az ingatlan teljes
korti megismerését, infrastrukturalis ellatottsaganak €s miiszaki allapotanak leirasat, jellemzé-
en nem tartalmazza tovabba az egyes ingatlanok komfortfokozatat, kozmiihelyzetét sem.

Mindezek miatt szakérték az ingatlan értékeléséhez felhasznalt 6sszehasonlité adatokat az
ingatlan.com és egyéb internetes ingatlanallomanyokbél szerezték be, amelyekbél sajat adat-
bazist készitettek. Ezen adatbazisban 1év6 adatok az ingatlan megismerését alapteriileti mére-
tek, csatolt fényképmellékletek és pontos kornyezeti leirds bemutatdsdval biztositjak. Az érté-
kelés soran Szakértok a sajat adatbazis aradatait hasznaljak fel, amelyek a szakértok altal el-
len6rzésre keriiltek, a kinalati arakbol adodé arrés 10% mértékben levonasra keriilt és szakér-
tok az azokbdl kapott adatokbdl hataroztak meg az ingatlan un. fajlagos négyzetméterarat.

A hasonlésag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet tertiletén értendS. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran elséként a hasonl¢ tipust ingatlanok kézott a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd szfikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni informéciét
(hirdetésekbdl).

Az 6sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itél. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolés soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, igy az adatok kinalati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat.

Majd vizsgéljuk az elhelyezkedést, a telekalakot, a méretet, a kdzmiivesitettséget és egyéb
egyedi adottsdgokat a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Hegyalja at 98. — hrsz.: 2724/1/A/6

FAJLAGOS URES TELEKAR MEGHATAROZASA AZ OSSZEHASONLITO

ADATOK MODSZEREVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Hegyalja
Helyszin ut 98., iires telekként Bp. ),(I' ek i XI..ke,r. Bp. XI lfe,r )
i Hermand utca Hegyalja 1it Budadrsi ut
feltételezve
Lk-2-X1/1 kisvarosias Lakédvezet Lakdovezet
jellemzden szabadonall | Lk-2-XI/5 lakééve- i (max.beép. 20%,
e i (max.beép. 15%, . Sy ,
w beépitésil teriilet zet (max.beép. 25%, . " . | szintteriileti mutat6
Leiras . . . . . | szintteriileti mutato . .
(max.beép. 15%, szint- | szintteriileti mutat6 0,4), 6sszkozmii- 0,75), 6sszkdzmii-
tertileti mutat6 0,4), 0,4), sszkdzmiives. e ves.
- ves. o
Osszkozmiives. bontand6 haz
Alapteriilet 1021 1070 2 000 2300
Ingatlan ara 229 000 000 Ft 270 000 000 Ft 180 000 000 Ft
Adat forréasa / ingatlan.com kinélati adatbazis kinalati adatbazis | kindlati adatbazis
id6pontja 5 ) 2019. 2019. 2019.
Kinalati arrés -10,0% -10,0% -10,0%
Fajlagos nettd 134 971 192 617 121 500 70 435
alapar
Moédosité tényezdk
Foldrajzi elhelyez-
kedés XI. keriilet, Hegyalja 1it 0,0% 0,0% 5,0%
Lk-2-X1/1 kisvarosias
Ovezeti besorolas, J ell,eITI%OS n s%abadonallo
= beépitésii teriilet
beépithetoség, i o .
szintteriileti mutatd (max.bep. 15%, szint-
teriileti mutaté 0,4),
0sszk6zmiives. -10,0% 0,0% -20,0%
Alapteriilet 1021 0,0% 20,0% 30,0%
Ko6zmii helyzet Osszkozmiives 0,0% 0,0% 0,0%
Egy¢b panorama 0,0% 0.0% 15,0%
Egyéb iires 0,0% 0,0% 10,0%
Osszes modositds -10,0% 20,0% 40,0%
MGCositaalapar 139 255 173 355 145 800 98 609
kerekitve
Telek alapteriilete dsszesen: 1021 m?.
Tulajdoni hanyad: 111/1 000
Tulajdoni hanyadnak megfelel6 foldteriilet nagysaga: 113,331 m?

Begpitetlen telekar az Gsszehasonlité adatok alapjan:

113,331 m? * 139,

255.-Ft/m? a

Meglévo padlastér + tetGszerkezet értéke:

139.255.-Ft/m?.

15 781 908,-Ft.

0,- Ft

Mindezek alapjan a netté 50 m? hasznos alapteriilet minimalis becsiilt értéke a telekhanyad
szamitasaval kerekitve:

15.800.000,- Ft
azaz: Tizenotmillié-nyolcszazezer forint

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgéltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Hegyalja it 98. — hrsz.: 2724/1/A/6

Tervezett tetotéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetdségnek megfelelden a hasznos alapteriilett, atlagos j6 mindségii és miiszaki
kialakitast lakéssal kalkuldlva meghatarozzuk az elkésziilt lakas becsiilt piaci, forgalmi érté-
két, majd ebbdl levonjuk a kialakitashoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsége-
ket. (a tet@szerkezet és cserepezés felhasznalhatésagaval szamolva )

Az elkésziilt lakas becsiilt forgalmi értéke:

Lakés hasznos alapteriilete: 50,00 m?

A kdrnyéken kialakult lakasar

az 6sszehasonlité adatok alapjan: 900.000.-Ft/m?
(1ift nélkiili kialakits régi épiiletben )

50,00 m? * 900.000.-Ft/m? = 45.000.000.-Ft.

Szakeértok a kivitelezési és egyéb jarulékos koltségek Gsszegét az alabbiakban 4llapitjdk meg:

Lakasépitési koltség: -30.000.000.-Ft
(‘ez tartalmazza a tervezés, kivitelezés — bontds-épités — és egyéb jarulékos koltségeket )

Osszesen: 30.000.000.-Ft.

Fentiek alapjan a beépités lehetoség vizsgalataval meghatérozott becsiilt piaci értéke a vizsga-
lat targyat képezo tires padlastérnek:

45.000.000,- Ft — 30.000.000,- Ft = 15.000.000,- Ft

15.000.000,- Ft
azaz: Tizenotmillié forint

AZ URES PADLASTER PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté 10 % mértéken beliil ( 5 % ) térnek el egymadstdl. A szakértd altal megallapitott
értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hivatott elddnteni, hogy melyik
értéket milyen sillyal veszi figyelembe.

Jelen esetben a két értékelési modszer szamtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci
értéket.

A telekhanyad és a meglévo tetd alapjan szamitott érték ( Ft ): 15 800 000
A tervezett tet6téri beépités forgalmi értékébol levont kialaki- 15 000 000
tasi koltségek alapjan szdmitott érték ( Ft ):

Szamtani kézépérték ( Ft): 15 400 000
A vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 15 400 000 Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Hegyalja ut 98. — hrsz.: 2724/1/A/6

Szakértdk a forgalmi érték meghatarozasanal a kiilon albetétben szerepld lakas vagy az 5-Os
albetéthez hozzacsatolasra keriillé rész 50 m? hasznos alapteriiletével szamoltak.

A szakvélemény elkészitésekor egyéb informécidk hidnyaban feltételeztiik, hogy az épiilet
szerkezeti allékonysdga megfeleld, a vizsgalt tet6tér alatti zar6fodémre egy 4j vendégfodém
készithetd, illetve az épiilet szerkezete alapjan a tet6tér beépitése megvaldsithato.

A megallapitott érték brutt6 érték, igy amennyiben az értékesités AFA kételes, az altalunk
megallapitott érték bruttd, amelyb6l az AFA leszamitasra kertil.

Budapest, 2019. marcius 21.

»BUDA-HOLD” 1.
Villalkoztis Szervezis! 68 Szolghltatd Kit.
1117 Budapest, Hunyadi Janos Gt 14.

Adobezam: 10523447-2-43

HORVATH GYORGY

KISS-LEIZER GABOR
iibyvezetd
BUDA-HOED Viallalkozas Szervezési

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

okl. magasépité tizemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 9629/2011

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
KVSZ kivonat
Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Hegyalja it 98. — hrsz.: 2724/1/A/6
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2. melléklet a 26/2018. (VIl. 3.) XI.OK rendelethez
Epitési dvezetek szabalyozasi hatarértékeinek Osszefoglal tablazata
Beépitettség Szintterilets
Kialakit-  Kialakit- megengedett Epiiletmagassig TS e
haté haté legnagyobb ! -let leg-
h legkisebb  legkisebb kisebb
Epitésiovezet telek  teleksze- | Bedpites! pony  teren teg- . brtéh
jele teriilete lesség mod | peleee Son | ksebb | magobp TR | s P
' ! m | m
. i = e g P ™| telekm? telekm?| ¥
| Nagyvdrosias, jellemzéen szabadondllo jellegli lakoteritet (Ln-3)
- —— . . "
Ln-3-X1/1 1000 | 18 | Sz | 15 25 - 8,0' 0,4 0,15 75
Ln-3-X1/2 2000 30 2 | 25 35 7,5 ‘ 15,0 1,5 0,6 35
. [ = | . | ! | | |
Ln-3-XI/3 80 | 20 sz 30 B |- 80' 08 025 35
Ln-3-XV4 | 1500 | 35 sz | 40 50 60 160 25 1,0 30
| Kisvarosias, jellemzden szabadondllo jellegu lakotertilet (Lk-2)
Lk-2-XI/1 1000 ‘ 18 sz 15 5 | - 80 04 015 7
Lk-2-X1/2 | 800 18 | sz 20 30 6,0 12,5 0,75 | 0,25 65
‘ Lk-2-X1/3 1000 20 Sz 30 0 - 6,0 0,75 0,4 55
1 3 i I ! = ] | 1 | I
Lk-2-X1/4 4000 0 |« | 20 30 | 6,0 15,0 1,0 ‘ 0,4 60
_ . [——— | |
| Lk-2-X1/4* | 4000 40 sz 20 30 60 | 90 | 075 025 60
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1.) A Fév. XI. ker. Onkormanyzat tulajdonét képezi az alagsori alapratjzon2
1. szadmmal jelzett, természetben alagsor 1. ajtészam alatt elteriild 89 m
alaptertiletdi harom szoba, elészoba, étkez8konyha, flirdészoba és kozle-
kedd helyiségekbdl 4116 6roklakas, a koézds tulajdonbdl megillets

197/1.000-ed tulajdoni hanyad.

2.) A F6v. XI. ker. Onkormanyzat tulajdonat képezi az alagsori alaprajzon
2. szammal jelzett, természetben alagsor 2. ajtdszam alatt eltertild 27 m
alapteriiletd fogorvosi rendelébdl és varébél all6, nem lakés céljira szol-
galé helyiségcsoport, a kézds tulajdonbél megillets

59/1.000-ed tulajdoni hanyad.

3.) A F6v. XI. ker. Onkormanyzat tulajdonat képezi a f6ldszinti alaprajzon 2
3. szémmal jelzett, természetben a foldszint 1. ajtészdm alatt eltertild 36 m
alaptertiletd egy szoba, félszoba, elészoba, konyha és zuhanyozé helyiségek-
bél 4116 éroklakis, a kdzds tulajdonbél megilletd

79/1.000-ed tulajdoni hanyad.

4.) A F6v. XI. ker. Onkorményzat tulajdonéat képezi a féldszinti alaprajzon 2
4. szdmmal jelzett, természetben a f8ldszint 2. ajtészam alatt elteriils 108 m
alaptertiletti hirom szoba, el8szoba beépitett szekrénnvyel, konyha, fiirds-
szoba, WC és kamra helyiségekbd] all6 oroklakis a hozza tartozd terasszall,
valamint a kozds tulajdonbél megilletd

239/1.000-ed tulajdoni hanyad.

5.) A Fév. XI. ker. Onkorméanyzat tulajdonat képezi az I. emeleti alaprajzon
5. szdmmal jelzett, természetben az 1. emelet 1. ajtészam alatt elteriils
121 m™ alapteriiletdi négy szoba, egy elészoba beépitett szekrénnyel, egy
elészoba, két konyha, két fiirdészoba, kamra és kézlekedd helyiségekbd]
all6 éréklakas, az egyik tarsbérlethez tartozé terasszal, valamint a k&zds

tulajdonbél megillets
268/1.000~-ed tulajdoni hényad.

6.) A Fév. XI. ker. Onkormanyzat tulajdonat képezi a tetStéri alaprajzgn 6.
szammal jelzett, természetben tetStér 1. ajtészam alatt elteriils 50 m alap-
tertletd egy szoba, elészoba, konyha, kamra, fiirdészoba helyiségekkel

kialakithaté teriilet, valamint a kézés tulajdonbél megillets

111/1.000-ed tulajdoni hanyad.

7.) A F8v. XI. ker. On rmanyzat tulajdonit képezi az alagsori alaprajzon 7.
szammal jelzett, 21 m® alaptertiletti, nem lakas céljara szolgdlé gardzs he-
lyiség, a ko6zds tulajdonbol megilletd

47/1.000-ed tulajdoni héanyad,



