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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MADARHEGYI UT 1610/6 HRSZ.-U INGATLANHOZ A
(1610/5) HRSZ.-U INGATLANBOL HOZZACSATOLASRA KERUL® 17 M2
NAGYSAGU TERULET FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt (1610/5) hrsz-u ingatlan 17 m? teriiletének forgalmi értékét 2019. szeptember 5-i
hatarnappal az sszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az un. maradvanyérték elv
modszerére tekintettel az alabbiak szerint 4llapitottuk:

Az ingatlan terlilete 17 m?
Ag 1ngat1aP ko,tott vevos értékesités miatt csokkentett fajlagos 37.500,- Ft/m?
negyzetmeter ara

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 641.750,- Ft

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas koz6tt elszimolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az 4fa kérnek.

Budapest, 2019. szeptember 5.

U ;
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit tizemmérndk
BUDA-HOI_?J;‘H&H(OZQS Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon- értékelé és kozvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 1610/6 hrsz.-a ingatlanhoz
csatolasra keriil (1610/5) helyrajzi szami ingatlan kivett kézat 17 m?-es részének forgalmi
értékének meghatirozasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiikodot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnéki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
¢rtd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérl Horvath Gyérgy igazsgiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd (eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasolatot.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatét, Gsszehasonlité adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. szeptember 4-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek, mun-
kank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulméanyokbél szdrmazé informaciokra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhaszndlas

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplO részadatok 6nalléan nem hasznalhatok fel,
azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban éalinak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikécio mas formajan keresztiil a Bu-
dapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgérmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgat6sag Vagyongazdalkodési 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 iigyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapeso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6t6l kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek és értékesitheték és nincsenek olyan megkd-
tések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményoz4san tilmenden nem végeztlink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetii korlétozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk,

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés targyat, a téméaban szakértét nem
vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettsegre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokésostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informéciok valédisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informdcio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizadt terhelik.

Tényként kezelt, mas szakérté altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol ad6dé hibakért felelosséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kivetSen bekdvetkezett barmilyen nemii val-
tozasokert — bontas, gazdasagi-erkélesi avulds, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkciétol eltéré haszndlat, allagromléds, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dely nelkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyésoljék, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelSknek személyes érdekiik nem fiiz8dik az értékelés targyat képezé 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 eladé kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden Gj értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizar6lag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett haszndlhaték fel.

Irat- és dokumentacié kezelés

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

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

Az crtekbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurdpai Ko6z6sség tagallamaiban miikédé hivatalos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szam® PM. rendeletben el6irt médszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el8irdsoknak 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 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzetkozi
szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok
kozo6tt semmilyen fiiggség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megdllapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi idé all rendelkezésre.
A piaci érték meghatdrozasihoz a harom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer kozlil valasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kizelithetd meg, melyekb6l
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hidnyéaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

A el o
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® Az 6sszehasonlité vizsgalatokat 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 jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

® Az clemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
ertékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad sz-
szehasonlitani, illetve a kiilénboz6 értékformak €s jogok kozott korrekcios tényezdket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi arakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

® Az elemzett Ssszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

°  Avizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatrozasa értékmodosité tényezék figyelem-
bevételével torténik. Ertékmoédosito tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz. Az érték-
modosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

° Az értekelésben az értékmddosit tényez6k kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmodosité tényez8k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Ssszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazisa kiilén-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példéul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetok.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk&z értéke annyi, mint a bel8le szar-
mazo0 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitisa megkézelités lényege, hogy f6ként akkor hasznalhaté a £51d
értékének becslésére, ha nem éllnak rendelkezésre adatok a hasonl6 iires f61d parcellainak adas-
vételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értéknévelés ehhez kapcsolédo fogalman alapul. A foldre
marado érték szamitdsi technikaja hasznélhaté a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
erteke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd iizemi

jovedelme ismert vagy felbecsiilheté; és 3) mind az épiilet, mind a fold tokésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

Befektetdk altal az egyik legkedveltebb érték meghatarozé médszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfelelé kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

Célszert az dsszehasonlité adatok médszerével egyiitt hasznalni, a két médszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik véltozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel ériékeljiik €s abbol az épités
koltségceit ¢s minden nyereséget levonunk. A maradvany 6sszeg a foldre maradd érték.

A szamitas 1épésci:

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

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozisa

4. Az Gsszes bevétel és Gsszes koltség szembedllitasival a foldre marado érték megha-
tarozasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Madarhegyi tt
(1610/5)

Az ingatlan megnevezése: Kivett kozut

Helyrajzi szama: (1610/5)

Teriilete dsszesen: 477 m?, amelybél 17 m? a vizsgilandé

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

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

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek nem relevansak a 17 m? vonatkozasaban
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Y »

POSINGERKIAJOR

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madérhegy elnevezésii részén talalhato, a
Budadrsi ut, majd a Madarhegyi ut fel$] kdzelithetd meg.

Targyi ingatlan szitkebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti vezet volt, melyet mar la-
kodvezetté dtminGsitettek. A Madarhegyen és Hosszaréten végbement fejlesztéseknek kszon-
het6en a kordbbi gyiimolesdskertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhazak illetve ki-
sebb lakdsszadm tarsashazak épiiltek. A teriilet lakodvezeti beépiilése a Gazdaréti és a Torok-
balinti t feldl kezd6dott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kozmivesités dé] felé,
a Budadrsi 0t irdnyéba.

A mar kiszabélyozott 4j utcikban a kézmiivesitéssel parhuzamosan kezdédhetnek meg az épit-
kezések. A vizsgilt teriilet tigabb kérmyezetében 0 épitésii tarsashazak és iires, uj parcellazast
telkek taldlhatdak. A vizsgalt ingatlanokat hatdrold Madarhegyi it és Madarhegyi utca kisza-
balyozasa megtortént, jelenleg még részben a szilard burkolatt nyomvonala nem keriilt kiala-
kitdsra, csak murvateritéses. Kézmiivek a hatérold Madarhegyi uton: viz, villany, gaz, csatorna
k6zm biztositott.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszk6zok koziil a Budadrsi Giton kozlekedd 40-es, 40B-s, 87-es,
88-as, 88B-s, 140-es, 140A-s, 142-es, 240-es, 767-es, 940-es, 972-es, 972B-s és a Felséhatar
uton kozlekedd 289-es autdbuszokkal, illetve a Gazdagréti lakotelepen koézlekedd 153-as,
154-es és 154B jelii jaratokkal kozelitheté meg. A megallok 500-1000 méterre vannak, gyalo-
gosan kb. 5-15 perc sétaval érhetdk el. Az Md-es metrd is konnyen elérheté az ingatlantol.

Az ingatlan kézvetlen kdrnyezetében a Gazdagréti lakotelepen az alapfoku ellatast biztosito
tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok. A XI. ke-
rillet kbzponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~5 km-en belii] érhetd el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegyi 1t hrsz.: (1610/5) — 17 m?

A vizsgalat targyat képez6 (1610/5) hrsz.-i ingatlan a mellékletek kozott csatolt tulajdoni lap
szennt az Onkorményzat tulajdona, de a 1610/6 hrsz.-i magantulajdont telekhez ebbél
17 m? hozz4csatol4sra keriil.

Ez a telek természetben szinte sik terepadottsagy, teriiletén elburjénzott, gondozatlan z8ld né-
vényzet talalhatd. Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban nem hasznositott teriilet volt.

5
8 "l
5 .
. \ .
W X 5 .:*;H._M

A 1610/6 hrsz-1 ingatlan és kdrnyezete a ‘megbizo6i adatszolgaltatds szerint a 43/2018.(XI1.4.)
XL.OK. szami rendelettel jovéhagyott KESZ vonatkozik, amely alapjan Lke-2-XI-01 6vezeti
besorolast, amely 6vezet kertvarosias, laza beépitésii lakéteriilet.

A vizsgalt telek beépithetsége:

Megnevezés Adatok
Lke-2-XI-01 6vezet kertvérosias, laza beépitésii lakoteriilet
Beépitési mod szabadon allo
Maximalis beépités 15 %
Min. zoldfeliilet 75 %
Terepszint alatti beépités 25%
Maximalis épitménymagassig 7,5 m
Minimalis teleknagysig 1.000 m?
Szintteriileti mutatd 0,4
Parkolasi szintteriileti mutatd 0,25
Epithet§ lak6/rendeltetési egység szama maximum 4

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14) 10. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madérhegyi tit hrsz.: (1610/5) — 17 m?

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatérozésara a targyi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité médszert
¢s a maradvanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az sszehasonlito adatok mddszerével torténé értékelés soran hasonld ingatlanok adatait dsz-
szegyjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb
paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyijtés soran els6ként a hasonlé tipust ingatlanok kdzott a kdzvetlen kdérnyezetben ke-
restlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettiik szamitasba a
t6bbi paramétert. Azt az elvet kdvettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gydjteni informaciét
(hirdetésekbol).

Az Gsszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t5bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0it8l. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 lépésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Ugy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat, mert a telkek valds értéke feletti kinlat tapasztalhato.
Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdzmivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

cellazasu kérnyezet-
ben, dsszes kdzmii

utcaban, szilard 1t-
burkolat nincs ki-

utcaban, szilard ut-
burkolat nincs ki-

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budap est XI'. k,er. Bp. XL ker. Madar- | Bp. XI. ker. Madar- | Bp. XI. ker. Madar-
Madarhegyi ut hegy lieey e
hrsz.i 16585 telek ( Facsemete utca ) ( Keltike lejt6 ) ( Medvetalp utca )
ingatlan
Lke-2-XI-01 &ve-
zetbe sorolt (15% Lke-2-XI-01 6ve- Lke-2-XI-01 éve- Lke-2-XI-01 6ve-
beép., 0,4 szintterii- | zetbe sorolt épitési | zetbe sorolt épitési | zetbe sorolt épitési
Leirés leti m.) telek, Gij par- | telek, §sszkdzmiives telek, 0sszkozmiives | telek, 6sszkozmiives

utcaban, szilard t-
burkolat nincs ki-

rendelkezésre all, at épitve épitve épitve
murvaburkolat
Teriiletnagysag 17 979 1000 934
Ingatlan bruttd ara 93 000 000 Ft 120 000 000 Ft 88 000 000 Ft
Adat forrasa / id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja adatbazis 2019, adatbézis 2019, adatbazis 2019,

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Madarhegyi Gt hrsz.: (1610/5)— 17 m?

Sl e i -10,0% -10,0% -10,0%
atti korrekcio
HieylEEos it 78 134 85 495 108 000 84797
alapdr
Médosito tényezok
Féldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Madar-
lfedés hegy 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintterilleti mu- Lke-2-XI1-01
tatd lak6ovezet 0,0% 0,0% 0,0%
Teriiletnagysag 17 0,0% 0,0% 0,0%
Kézmii helyzet 0sszes kdézmii bizto-

Y sitott az utcan 0,0% 0,0% 0,0%
Eovéb nem szilard burko-

d latti Gt hatérolja 0,0% 0,0% 0,0%
Eovéb onalléan nem beépit-

. heté -20,0% -20,0% -20,0%
Terv nincs 0,0% 0,0% 0.0%
Osszes modositas -20,0% -20,0% -20,0%
Moédositott alapar 74 211 68 396 86 400 67 838
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 74 200

Szakért6k az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv médszerével torténd
értékeléssel, mintegy masodik ellenérzé modszerrel is megvizsgaltak.

A bedpitési lehet6ség vizsgalata soran a szomszédos ingatlanhoz csatolas kapcsan, mint beépit-
het6 ingatlant, a kérnyékbeli beépithetéségét feltételeztiik a keriileti szabalyozasi terv szerint
megengedett beépitési paramétereit figyelembe véve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1610/6 1 558 m*

Kiviteli koltségek alapteriilet m*

Lakasok (4 db) 470 550 000 Ft/m? 258 500 000 Ft
Ut és parkolé 160 30 000 Ft/m? 4 800 000 Ft
Zoldfeliilet, tAmfal, kerités 1170 15 000 Ft/m? 17 550 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 280 850 000 Ft
Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 6% 33 840 000 Ft
Tervezés, miszaki ellendrzés 4% 22 560 000 Ft
Tartalék 4% 22 560 000 Ft
I\_Jyereség 15% 84 600 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 163 560 000 Ft
Koltségek mindosszesen 444 410 000 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a koérnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 470 1 200 000 Ft/m? 564 000 000 Ft
Bevételek mindosszesen 564 000 000 Ft

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madérhegyi it hrsz.: (1 610/5)— 17 m?

Forgalmi érték

Bevételek 564 000 000 Ft
Kiadasok 444 410 000 Ft
Az Osszes bevétel és az Gsszes kdliségek alapjén a telekre maradd érték 119 590 000 Ft
Fajlagos brutt6 négyzetméterar 76 759 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési moédszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hiva-
tott elddnteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
lési médszerrel kapott értékek szamtani kozépatlagat vessziik figyelembe a kdvetkezok szerint:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapi értékmeghatarozas 74.211.-T't
Maradvény elven alapulé értékmeghatérozas 76.759.- Ft
Atlagérték 75.485,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 75.500,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgélat targyat képez6 17 m? teriiletnagysagu telekrész becsiilt piaci ér-
téke a kitvetkezdk szerint keriil mepallapitdsra:

Az ingatlan teriilete 17 m*
Az ingatlan fajlagos négyzetméter 4ra 75.500,- Ft/m?
Az ingatlan csak a szomszédos ingatlanhoz csatolhatd, kotott - 50%
vevis értékesités '

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 37.750,- Ft/m?

A fenti €rt€k brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kdrnek.

Budapest, 2019. szeptember 5. s

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezet6 okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kbzvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Mellékletek: Azonositasra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és szoveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Madarhegyi ut hrsz.: (1610/5) — 17 m?
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