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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?
ERTEKTANUSITVANY
A
BUDAPEST, XI. KERULET RUPPHEGYI UT 1313/4 HRSZ.-U INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

\
\
A vizsgélt 1313/4 hrsz- 572 m? nagysagh 6nalloan nem beépithett telekingatlan forgalmi ér-

tékét 2019. szeptember 18-ai hatarnappal az §sszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsga-
lata, az Un. maradvanyérték elv mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 572 m?

Az ingatlan kotott vevos értékesités miatt csokkgntett fajlagos 56.080,- Ft/m?
négyzetméter ara 1

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 32.080.000,- Ft

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek kell
egymads kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kornek.

Budapest, 2019. szeptember 18.

pe

KISS-J/EIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

-BUDA-HOLD" 1.
Villalkozés Szarvezésl és Szolpéttato Kit.
1117 Budapest, Hunyadi Janos (t 14,

Ad6szém: 10523447-2-43
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi dt hrsz.: 1313/4 — 572 m?

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros 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 Gt 14. ) a 1313/4 hrsz.-4 572 m? nagy-
ség(l Onalldéan nem beépitheté telekingatlan forgalmi értékének megallapitdsaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremiikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
ért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

1

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap méasolatot és térképmasolatot.

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

Helyszini szemle

2019. szeptember 12-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, kériilmények

Tiszt4zatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyez6dé-
sekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kéank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbol szarmazé informéciokra
alapoztuk az értékelést.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 - 572 m?

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalldan nem hasznalhatok fel,
azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A v\agyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécié mas form4jan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata Polgarmesteri Hivatal Varosgazdéalkodasi
Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos, belegyezese és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapeso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tol kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek 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-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvéantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetil korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomésunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi 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 tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi 1t hrsz.: 1313/4 — 572 m?

Szokasostol eltero megbizas esetén értékel6 koteles a megblzot errol tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek .
A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Fel\!lasznélt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

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

Felelgsség kizdrasa il

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii val-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkcidtol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem véllalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé elle-
nere is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kvetGen Gj értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 frasbeli hozzajarulasaval hozzuk.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 5. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban mksdd hivatalos vagyonértékelok altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szama és
25/1997. (VIIL.1) szamd PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az ertékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma éltalanosan elfogadott hazai és nemzetk6zi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasidhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi €rdekiink nem flizédik, to%ébbé, hogy a munkadij és a megallapitasok
k6zott semmilyen fiiggdség nem 4all fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valészintiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tdjékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanél a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi idé 4ll rendelkezésre.
A piaci ért€k meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil valasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbél
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
val6 kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsaval térténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosité tényezk meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S (gt LSO i
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

* Az sszehasonlitd 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 4tlagatol jelentdsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni. ;

e Az clemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell

\ alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan €rtékének pontosabb mégﬂatéfrozésa értékmodosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosité tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az érték-
modositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kdmyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

* Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentSsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmoédositd tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e 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 vonatkozd Ssszehasonlitd adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa 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 alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertiil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi it hrsz.: 1313/4 — 572 m?

A foldre maradé érték szamitasa megkozelités 1ényege, hogy f6ként akkor hasznalhaté a f51d
értékének becslésére, ha nem 4llnak rendelkezésre adatok a hasonlé iires fold parcellainak adas-
vételérol.

Ez a mddszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcesolddo fogalman alapul. A foldre
marad6 érték szamitdsi technikédja hasznalhaté a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd lizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a fold tékésitési ratdjara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

A
Befektetdk altal az egyik legkedveltebb érték meghataroz6 modszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfeleld kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

Célszer(i az dsszehasonlité adatok modszerével egyiitt hasznalni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik valtozata, amikor az ingatlant agott beépitéssel értékeljiik és abbol az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany 6sszeg a foldre maradé érték.

A szamitas 1épései:

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

2. Az épités dsszes koltsegeinek meghatdarozasa

3. A projekt elvdrt nyereségének meghatarozasa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Rupphegyi ut
1313/4

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: 1313/4

Teriilete 5sszesen: 572 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkormanyzata, 1113 Budapest, XI.
ker. Bocskai it 39-41.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Terhek, széljegyek -
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi tit hrsz.: 1313/4 — 572 m?

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madarhegy elnevezésii részén talalhato, a
Budadrsi ut, majd a Rupphegyi ut feldl kozelitheté meg.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezete egykor hétvégi hazas zartkerti 6vezet volt, melyet mar la-
kodvezetté atmindsitettek. A Madarhegyen és Hossztréten végbement fejlesztéseknek koszon-
het6en a korabbi gyiimélcsoskertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhazak illetve ki-
sebb lakasszam tarsashazak épiiltek. A teriilet lakoovezeti beépiilése a Gazdaréti és a Torok-
balinti ut fel6l kezd6dott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kozmiivesités dél felé,
a Budadrsi ut irAnyaba.

A mar kiszabalyozott 4j utcakban a kozmiivesitéssel parhuzamosan kezd6dhetnek meg az €pit-
kezések. A vizsgalt teriilet tagabb kdrnyezetében 1 épitésii tarsashazak és iires, j parcellazasu
telkek talalhatéak. A vizsgalt ingatlant hatarolé Rupphegyi ut kiszabalyozasa megtortént, je-
lenleg aszfaltoztak, még a kopdréteg nem keriilt kialakitasra, de a kdzeljovoben az is megtorté-
nik. K6zmiivek a hatarolé Rupphegyi uton: viz, villany, géz, csatorna k6zmi biztositott.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszk6zok koziil a Budadrsi uton kézlekedd 40-es, 40B-s, 87-es,
88-as, 88B-s, 140-es, 140A-s, 142-es, 240-¢s, 767-es, 940-es, 972-es, 972B-s és a Fels6hatar
uton kozlekedé 289-es autdbuszokkal, illetve a Gazdagréti lakdtelepen kozlekedd 153-as,
154-es és 154B jelli jaratokkal kozelithetd meg. A megallok 300-1000 méterre vannak, gyalo-
gosan kb. 5-15 perc sétaval érhetdk el. Az M4-es metr6 is konnyen elérhetd az ingatlantdl.

Az ingatlan kozvetlen kO6rnyezetében a Gazdagréti lakotelepen az alapfoku ellatast biztosito
lizletek €s szolgaltatasok, orvosi rendeld, gydgyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok. A XI. ke-
riilet kozponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~5 km-en beliil érhet6 el.

Buda-Hold Vallalkozéas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi t hrsz.: 1313/4 — 572 m?

A vizsgélat targyat képezd 1313/4 hrsz.-u ingatlan a mellekletek kozott csatolt tulajdoni lap
szerint az Onkofmanyzat tulajdona, de annak keskeny kialakitisa miatt 6nalléan nem beépit-
hetd, igy a kornyezetében 1év6 1313/3 hrsz.-a vagy a 1314/2 hrsz.- magéntulajdonu telekhez
csatolhat6 hozza.

Ez a telek természetben szinte sik terepadottsagn, teriiletén elburjanzott, gondozatlan z61d né-
vényzet talalhatd. Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban nem hasznositott teriilet volt.

A 1313/4 hrsz-u ingatlan €s kSrnyezete a megbiz6i adatszolgaltatas szerint a 43/2018.(X11.4.)
XI.OK. szami rendelettel jovahagyott KESZ vonatkozik, amely alapjan Lke-2-XI-01 6vezeti
besorolasu, amely Gvezet kertvarosias, laza beépitésii lakotertilet.

A vizsgélt telek beépithetdsége:

Megnevezés Adatok
Lke-2-X1-01 6vezet kertvarosias, laza beépitésii lakoteriilet
Beépitési mod szabadon 4ll6
Maximalis beépités 15%
Min. z6ldfeliilet 75 %
Terepszint alatti beépités 25 %
Maximalis épitménymagassag 7,5 m
Minimalis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutaté 0,4
Parkolasi szintteriileti mutato 0,25
Epithetd laké/rendeltetési egység szdma maximum 4
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

ERTEKELES

-

A megbizasban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megéllapitasa vollt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité modszert
¢és a maradvanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonld ingatlanok adatait dsz-
szegytijtottiik, 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 értend6. T6rekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb
paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyijtés soran elsdként a hasonl6 tipusu 'ir;igatlainok kozott a kdzvetlen kérnyezetben ke-
restiink adatokat, majd szlikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettilk szdmitisba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megval6sult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni informaci6t
(hirdetésekbdl).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditol. Ezeket az eltéréseket a szokasos mddon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas sordn korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, gy az adatok kinélati jellege miatt -10%.-
kal korrigdljuk mindegyik kindlati arat, mert a telkek valos értéke feletti kinalat tapasztalhato.
Majd vizsgaljuk 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
Helyszin Budapest XI. ker. | g 7 4o Madar- | Bp. XI. ker. Madar- | Bp. XL ker. Madér-
Rupphegyi 1t hrsz.:
1313/4 telek ingat- hegy hegy hegy
lan ( Facsemete utca ) ( Keltike lejto ) ( Medvetalp utca )

Lke-2-XI-01 Gve-
zetbe sorolt (15%
beép., 0,4 szintterii-
leti m.) telek, 4j par-
Leiras cellazasi kdmyezet-
ben, dsszes kozmil

Lke-2-XI-01 6ve- Lke-2-XI-01 6ve- Lke-2-XI-01 6ve-
zetbe sorolt épitési | zetbe sorolt épitési | zetbe sorolt épitési
telek, 6sszkozmiives | telek, 6sszkozmiives | telek, 6sszkézmiives
utcaban, szilard t- | utcaban, szilard ut- | utcdban, szilard t-

A R burkolat nincs ki- burkolat nincs ki- burkolat nincs ki-
rendelkezésre all, ut - i P
kopéréteg nélkiili SRIVE 20 ERitve
aszfalt

Teriiletnagysag 572 979 ’ 1000 934
Ingatlan brutté ra 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.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

e -10,0% -10,0% -10,0%
atti korrekcio
Fajlagos bruttd 78 134 85 495 108 000 84797
alapar
Moddosito tényezok
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Madér- 4
kedés hegy 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolds,
beépithetdség,
szintteriileti mu- Lke-2-XI-01
tatd . lakdovezet 0,0% 0,0% 0,0%
Teriletnagysag | 572 5.0% 5,0% 5.0%
Kozmii helyzet osszes kézmii bizto-

Y sitott az utcén 0,0% 0,0% 0,0%
Eevéb szilard burkolata ut

d hatarolja 0,0% 0.0% 0,0%
Eovéb onalléan nem beépit-

o heté -30,0% -30,0% -30.0%
Terv nincs 0.0% 0,0% 0,0%
Osszes modositas . _zé-’oo‘] -25,0% -25,0%
Modositott alapar 69 573 64 121 81 000 63 598
Fajlagos brutté
négyzetméter ar 69 600

Szakért6k az el6zéekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torténd
értékeléssel, mintegy mésodik ellenérz6 modszerrel is megvizsgaltak.

A beépitési lehetdség vizsgalata sordn a szomszédos ingatlanhoz csatolas kapcsan, mint beépit-
hetd ingatlant, a kornyékbeli beépithetoségét feltételeztiik a keriileti szabalyozasi terv szerint
megengedett beépitési paramétereit figyelembe véve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1313/4 572 m?

Kiviteli kéltségek alapteriilet m”

Lakasok ( egyesitést kvetden 4 db ) 160 600 000 Ft/m? 96 000 000 Ft

Ut és parkol6 60 30 000 Ft/m? 1 800 000 Ft

Zoldfeliilet, timfal, kerités 422 15 000 Ft/m? 6 330 000 Ft

Osszes kiviteli koltség 104 130 000 Ft

Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 6% 6 247 800 Ft

Tervezés, miszaki ellen6rzés 4% 4165 200 Ft

Tartalék 4% 4165 200 Ft

Nyereség 15% 15 619 500 Ft

Osszes jarulékos koltség 30 197 700 Ft

Koltségek mindosszesen 134 327 700 Ft
Meg kell hatérozni tovabba a lehetséges bevételeket a kdrnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 160 1 200 000 Ft/m? 192 000 000 Ft

Bevételek mindisszesen 192 000 000 Ft
Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi 0t hrsz.: 1313/4 — 572 m?
Forgalmi érték

Bevételek i 192 000 000 Ft
Kiadasok 134 327 700 Ft
Az bsszes bevétel és az §sszes koltségek alapjan a telekre marad6 érték 57 672 300 Ft
Onalléan nem beépithetd ingatlan © -30%
Fajlagos brutté négyzetméterar kerekitve 70 600 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-

fogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
1ési médszerrel kapott értékek szamtani kézépéﬂagét vessziik figyelembe a kdvetkezOk szerint:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékmeghatarozas 69.600,- Ft
Maradvény elven alapulé értékmeghatarozas 70.600,- Ft
Atlagérték 70.100,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 70.100,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgélat targyat képezd 572 m? teriiletnagysagu telek becsiilt piaci értéke

a kovetkezOk szerint keriil megallapitsra:

hatd, kétott vevos értékesités

Az ingatlan teriilete 572 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 70.100,- Ft/m?
Az ingatlan csak valamelyik szomszédos ingatlanhoz csatol- - 20%

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

56.080,- Ft/m?

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymads kozott elszdmolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az 4fa kdrnek.

Budapest, 2019. szeptember 19.

Vg, 7 BUI
n?”‘gg?s sﬁfmffgl.sg»
r Addsza ng?ﬂ i gﬂhg K
%—Q' 2434 14,
HORVATH GYORGY
okl. magasépitd lizemmérnok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Mellekletek: Azonositasra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és szoveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata

Buda-Hold Vallalkozéas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos tt 14.) 13. oldal




B B N BE E E E E B B B B B B B B _B_B_B_J_J

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?
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. TAKARNET Féldhivatali Informéci6s Rendszer

es tulajdoni lap

BULAPEDT XI.KBR.

Nem

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviro: Korminyhivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1 . Budmfoki it S9 1519 Budapest, PI 415

Nem hiieles fulajdoai lap - Szemle mésolat

171
Megrendels sedm: 8000004741 270642019 .\:

2019.09.05

Belterulet 1313/4 helyrajei szém

https://www3.takarnet. hu/tknet/nemhiteles_szemle5 _p.hrsz_s67sid...

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

S=ektor @ 53

4

1 Az angatlan adatast
alréxzzlat adatok
mivelées dg/kivett megnavezém/

1112 BUDAPEST KI.KEF. Rupphagyi Gt 26. “felulvizagalat alatt®
11)2 BUDRPEST XI KER. Spanyolrét ot . "felijlvizsgilat alatt® %
aly

Nemn hitelee trilaideni 1an

LRESZ

teralet kat.t.jov ardatok

min.o ha n2 k.£il1 ar . kat. jév

- Kivett baépitetlen texiziet

2 tulaydena hanyad: 171

jogallia: tulajdonos
név: XI KER. ONKORMANYZAT

cfr 1113 BUDAPEST XI.KER. Boomkai 3t 39-4)._

ha m2 k.£ill
v & xo y

DRESZ

bejegyzé hatirozat, érkezésa add. 78687/1/2000700.02. 28
jogodm: 1991, évi MXKIIY. tv. 247239/1993.12.06.7

MRESZ
WEM TARTALMAZ BEJESY

&

i

s tulajdomi lap

hanznalhaté.

Br a tulajdoni lap kbzigazgatési hatémigi ol (8= céljabdl kerislt kiadiara. Mamra nem

——
e

%

“)

.

Nem hiteles tulajdoni lap
P 5"
s
/4
<,

Nem hiteles tulajdoni lap

o W E E EE EEE E E E EE EEE=ER]
Nem

VEGE

Neorn hitalac milaidnwi Tan

Nem hitalae trilaidnni Tan

Nem hiteles tulajdoni lap

AAIN AN NP 1M 171




gioguuojul gpA63

{19 GlEyguzsey WeU UBGEWPHO SOjRIEAY LAY jejospw  ‘pBaef afe1 dow@l V ALY WAd L00ZRISLZ wezs Ajppebus lEAgSPIRUZSBUIS) HOIepsdEe wusig 78 HIZSPH

E/LiEH

Fillct

OHYLIEL

EAY

61ATS

9 :Nun-\\
awo dadia |

(ev) o001 W

WIILVYINNO4ANNRIAL



SLZ00TOOSP-OOWSTTISN @Y |\ "_
- onedN-ivVaduT  T— &\ Y " et

”~

o) FOT Y



08 T°0 70 0°c - 01 o1 ZS Jmyerery Jereny | 10-AM-IX-€-41
08 70 T0 | (S90S - 0z 01 ZS 81 0007 €0-IX-€-)1
SL ST'0 £0 | «x(5'6)0°S 5 ST ST ZS 81 0001 Z0-IX-€-M1
(Qroxunyoxe| sada|pos|a) Yo13]nio10xe]

N m...m»\\N \ um;fuwm.»\t\ mu\mﬁm?ﬁ%mt ._.:m#‘mwk\mtws:.\wh .ht?.e.:r{.\uk

<L 4 €0 | (S0 - §T SI ZS 81 0001 20-IX-2-941
w(OL) SL sz'0 P0 SL - 14 «{07) ST ZS 81 0001 10-IX-T941
QINUNJONE] S333[PQs|3) YAIa|1ISI0Ne]

NN..MC\\N \ v\muwﬁtmﬁtkcx .QV.MQQWNQ CNG\ ,.'.t.;.e.\.ca.skﬂ

07 S0 ST 061 Sy 0S 0S Z8 0€ 0001 ON-IX-7-N1
SS S¥°0 01 07T 09 Sy 0€ Z8 0¢ 00ST SO-T-IX-T-11
13 S0 (Al S'0T 09 Sy 0€ ZS ST 0007 $0-I-IX-7-4'1
0S $9°0 b1 §'71 §'L S9 o ZS 0S 000S €0-1-IX-7- 11
0S SP°0 01 011 53 Sv 0€ ZS 0t 00ST 0 I-IX-T-N'1
3939 THAISUBUIWOPAUIWIZIIUL ‘SIAS3A Q[BF[0ZSDY 1010jUNJONE|

NNJ_\N» u\muwx.w.:m%«G\\Qm@:u.\w&Nﬁts\c&unh:&«\wsw\\w.\. ..,.E.».e.@;.ﬁg

0S S0 0'1 S01 0o 0s ST ZS 07 0007 E1-IX-7-41
0S S0 (Al 0°TI S'L 0S SE ZSs 0€ 0007 T-IX-T-41
S9 S€'0 SL'0 01 0°0 13 07 ZS 07 00S1 TI-IX-2-H1
lo€l,,(0L) sL [SEIST0 {g'olr'o S'L - [s€lsT 15€1.(02) ST Zs 8T 0001 01-IX-T-N1
< (oroyunyode| 5333|pgs|a) Sajo[nialoNe|

(L-4T) y212|0420% D] B1228d2]3} ‘SUISOLPALEON]

U923 2{ SDISODASLY

IO EIX U

% | W Yape} W | mrderes /A ‘W w % % ur M
Ne[RIWIZS 1913
dwzs ewzs | qqoA3euda] |qqesiyde] -daro) Jurzsdais)
= 3s
) SSO[9ZSHR]a1 19[ISIN2]9)
APURWQQessy »jpupwqqoiSeuday poulsay qqosp{3a] Qqasp{3a] 3l
FE R EY o) (074 gleINWInAIaPUIZS FesseJeunands yopaduaFowrdasyoydaaq -1dgaq oreyinefery oleyIyereny 13zaaQIs)1dy

B)eZR[qE) O]E[30JOZSSQ HOUIay)IPIBIRY ISPZOAIRqEZS YOJOZIAQ S Ha39ZaAQ Isapid

e o 4

zaygepapual HQTX (¥ TIX) "810Z/Ey € 12i2ltow °7

- N N Bl E S EEEEEEEEEEEEE



