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

A vizsgalt 1313/4 hrsz-1 572 m? nagysagt 6nalléan nem beépithetd telekingatlan forgalmi ér-
tékét 2020. junius 26-ai hatdrnappal az 6sszehasonlito adatok és a beépithetoség vizsgalata, az
un. maradvanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 572 m?

Az ingatlan k6t6tt vevos értékesités miatt cs6kkentett fajlagos
négyzetméter ara (a 18-20 m? Gtszélesitésre lejegyzésre kertil6
teriilet nélkiil )

55.120,- Ft/m®

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 31.528.640,- Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kdrnek.

Budapest, 2020. junius 26.

»BUDA-HOLD" 1,
Véllalkozss Szarvezfal bs Szolpittatd Kit,
1117 Budapest, Hunyadli Janos (it 14.

AdGszém: 10523447-2-43

Eng.szam
IM 4847

kg

e

HORVATH GYORGY
okl. magasépit6 lizemmémaok

BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési
és Szolgaltatdo KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

okl. ingatlangazdéalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld ¢s kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 1313/4 hrsz.-i 572 m? nagy-
sagl 6nalldéan nem beépithetd telekingatlan forgalmi értékének megallapitasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremk6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-

értd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo6 tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

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

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlitd adatokat, 1€gi fotdt és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. junius 23-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kéank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informécidkra
alapoztuk az értékelést.
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. 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 6nalléan nem haszndlhatok fel,
azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatinak birtoklisa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetcs, a jelentést alairo vagy
azzal kapcsolatban 1évd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozéas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél sza-
méra prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikéci6 mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgérmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi
Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

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

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmeérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizés targyat.

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

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
gllapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
it 8z0késostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

Szokésostd] eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, €s a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informdacio kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbiz6t terhelik.

Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol ad6do hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi val-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erk6lcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlés, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem véllalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiizodik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 elle-

nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo €s elado kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kévetden 1) értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi Gt hrsz.: 1313/4 — 572 m?

AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési Szab-
vany ( az Europai Kozosség tagdllamaiban miik6doé hivatalos vagyonértékelok altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt médszertani elveknek és koveteiményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfelelden készitettiik el. |

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok
kozo6tt semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények k6zott a legnagyobb valdsziniliséggel ér-
tékesithet6, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vev6 tijékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hossz id0 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom moédszerrel kozelithetd meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitéasa.

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

P2 = e =
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi 0t hrsz.: 1313/4 — 572 m?

e Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltér6 sz€lsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az eclemzéskor az értékel6nek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald 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 kiilonboz6 értékformak és jogok k6zott korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlito adatokbodl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmodosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az §sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az érték-
modosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositod hatasukat szdmszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosité tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 &sszehasonlitd adat
nem Aall rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetok.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belSle szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenérteke.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 7. oldal



A E B EEEEEEEEEEEE

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

A foldre marado érték szamitisa megkozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhato a fold
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonld iires f6ld parcelldinak adas-
vételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolddé fogalman alapul. A foldre
maradé érték szamitasi technikaja hasznalhat6 a fold értékének becslésére, ha a 1) az éptilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizlt éves nettd lizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a fold tokésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

Befektetok altal az egyik legkedveltebb érték meghatarozo médszer — viszonylag kis hibahatéar
abban az esetben, ha a megfelel kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

Célszerli az 6sszehasonlité adatok modszerével egylitt hasznalni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbdl az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany dsszeg a foldre maradoé érték.

A szamités 1épései:

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

2. Az épiteés osszes kbltségeinek meghatarozasa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozasa

4. Az Gsszes bevétel és Osszes kbltség szembedallitasaval a foldre marado érték megha-
tarozasa

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 6sszesen: 572 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkorményzata, 1113 Budapest, XI.
ker. Bocskai ut 39-41.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Terhek, széljegyek -

Az ingatlan Névtelen utcai végén 1t kialakitasra, szélesitésre mintegy 18-20 m? keriilne elvételre
az ingatlanbol, de a telek mérete miatt 6nallé telekalakitds nem lehetséges, igy a szomszédos
1314/2 hrsz.-el térténé egyesitését kovetden valosulhat meg a lejegyzése ennek a teriiletnek.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

__ Cickafark vitc

. A ———
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madarhegy elnevezésii részén talalhato, a
Budaorsi ut, majd a Rupphegyi 1t feldl kozelithetd meg.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti 6vezet volt, melyet mar la-
kodvezetté atmindsitettek. A Madarhegyen és Hosszréten végbement fejlesztéseknek kdszon-
hetden a korabbi gylimélcsdskertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhazak illetve ki-
sebb lakasszamu tarsashazak épiiltek. A teriilet lakodvezeti beépiilése a Gazdaréti és a Torok-
bélinti ut feldl kezd6dott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kozmuvesités dél felé,
a Budadrsi 0t iranyaba.

A mar kiszabdlyozott j utcakban a kézmiivesitéssel parhuzamosan kezdddhetnek meg az épit-
kezések. A vizsgalt teriilet tagabb kornyezetében vj épitésii tarsashazak és iires, Uj parcellazasu
telkek talalhatoak. A vizsgalt ingatlant hatarolé Rupphegyi ut kiszabalyozasa megtortént, le-
aszfaltoztak, de a kopdréteg még nem kerilt kialakitasra, a kézeljovoben varhatdan az is meg-
torténik. K6zmiivek a hatarol6 Rupphegyi uton: viz, villany, gaz, csatorna kézmi biztositott.

Az ingatlan tomegkdzlekedési eszk6zok kozil a Budaorsi uton 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 €s a Felsohatar
uton kozlekedd 289-es autdbuszokkal, illetve a Gazdagréti lakotelepen kozlekedd 153-as,
154-es és 154B jelti jaratokkal kozelitheté meg. A megallok 300-1000 méterre vannak, gyalo-
gosan kb. 5-15 perc sétaval érhetok el. Az M4-es metr6 is kdnnyen elérhet6 az ingatlantol.

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

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?

A vizsgalat targyat képezé 1313/4 hrsz.-u ingatlan a mellékletek k6zo6tt csatolt tulajdoni lap
szerint az Onkorméanyzat tulajdona, de annak keskeny kialakitdsa miatt 6nalléan nem beépit-
hetd, igy a kornyezetében 1€v6 1313/3 hrsz.-0 vagy a 1314/2 hrsz.-(i magéantulajdonu telekhez
csatolhat6 hozza.

Ez a telek természetben szinte sik terepadottsagu, teriiletén elburjanzott, gondozatlan z61d n6-
vényzet talalhatd. Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban nem hasznositott teriilet volt.

//

A 1313/4 hrsz-0 ingatlan €s kornyezete a megbizoi adatszolgaltatas szerint a 43/2018.(XI1.4.)
XI.OK. szamu rendelettel jovahagyott KESZ vonatkozik, amely alapjan Lke-2-XI-01 6vezeti
besorolasu, amely vezet kertvarosias, laza beépitési lakoteriilet.

A vizsgalt telek beépithetOsége:

Megnevezés Adatok
Lke-2-X1-01 6vezet kertvarosias, laza beépitésii lakoteriilet
Beépitési mod szabadon all6
Maximalis beépités 15 %
Min. zjldfeliilet 75 %
Terepszint alatti beépités 25 %
Maximalis épitménymagassig 7,5m
Minimalis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutatd 0,4
Parkolasi szintteriileti mutato 0,25
Epitheté lako/rendeltetési egység szdma maximum 4

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal
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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 megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité modszert
és a maradvanyérték elv szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az 8sszehasonlité adatok mddszerével t6rténd értékelés soran hasonld ingatlanok adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kévetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonl6sag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t&bb
paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyjtés soran els6ként a hasonl6 tipust ingatlanok k6z6tt a kézvetlen kdmyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiikk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni informdciét
(hirdetésekbdl).

Az 3sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos moédon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, ugy az adatok kindlati jellege miatt -10%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat, mert a telkek valods értéke feletti kinalat tapasztalhato.
Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a k6zmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker.
Rupphegyi ut hrsz.: Bp. XI. ker. Bp. XI. ker. Bp. XI. ker. Rupphe-
1313/4 telek ingat- Spanyolrét Cickafark utca gyiut
lan
I;ft%jsf:oﬁl(?;; Lke-3-XI-01 dve- | Lke-2-XI-01 ve-
beép.. 0.4 szintter(i)i- zetbe sorolt épitési | zetbe sorolt épitési Lke-2-X1-01 6ve-
leti i’) t,elek & ar- telek, 6sszkdozmiives | telek, viz, villany az | zetbe sorolt épitési
Leiras celléz.ésﬁ ké;n Jeze N utcdban, szildrd ut- | utcaban, szilard ut- | telek, 6sszkbzmiives
ben. 6sszes k g Zmi burkolat kiépitett, burkolat nincs ki- utcéban, szilard Gt
. d,elkezésre A1l at panoramas épitve, csatorna és burkolat nincs ki-
Kondréte né]kii,li 0,3-as szintteriileti géz kisebb tavol- épitve
P asz%al ¢ mutato sagra
Teriiletnagysag 572 1440 1034 1504
Adat forrasa / id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja adatbazis 2020. adatbazis 2020. adatbazis 2020.
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos ut 14.) 11. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi it hrsz.: 1313/4 - 572 m?
Imalati Aresmis -10,0% -10,0% -10,0%
atti korrekci6
Fajlagos brutto 71875 100 097 77134
alapar
Moédosité tényezdk
Féldrajzi elhelyez-
kedés Rupphegyi ut 0.0% -5,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetoség,
szinttertileti mu- Lke-2-X1-01
tatd lakdovezet 20,0% 0,0% 0,0%
Teriiletnagysag 572 5,0% 5,0% 5,0%
Kozmii helvzet osszes kozmi bizto-

Y sitott az utcan 0.0% 10,0% 5.0%

Eavéb szilard burkolat ut

d hatérolja 0,0% 5,0% 5,0%
Eavéb 6nalléan nem beépit-

gy hetd >4 méter széles -30,0% -30,0% -30,0%
Egyéb panordma -10,0% -10.0% 0,0%
Terv nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositis -15,0% -25.0% -15,0%
Modositott alapar 67 244 61 094 75073 65 564
Fajlagos brutté négyzetméter ar 67 200

Szakértok az el6zdekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv médszerével t6rténd
értékeléssel, mintegy masodik ellenérzé méddszerrel is megvizsgaltak.

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

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1313/4 572 m?

Kiviteli kiltségek alapteriilet m’

Lakasok ( egyesitést kovetéen 4 db ) 160 600 000 Ft/m? 96 000 000 Ft
Ut és parkold 60 30 000 Ft/m? 1 800 000 Ft
Zoldfeliilet, tamfal, 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, miiszaki ellen6rzés 4% 4165 200 Ft
Tartalék 4% 4165 200 Ft
Nyereség 15% 15619 500 Ft
Osszes jarulékos koltség 30 197 700 Ft
Koltségek mindosszesen 134 327 700 Ft
Meg kell hatdrozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 160 1 200 000 Ft/m? 192 000 000 Ft
Bevételek minddsszesen 192 000 000 Ft
Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?
Forgalmi érték

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

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben térnek el egymaéstol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilik a szakért6 hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
1ési mddszerrel kapott értékek szamtani kozépatlagat vessziik figyelembe a kovetkez6k szerint:

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapu értékmeghatarozas 67.200,- Ft
Maradvany elven alapulo értékmeghatarozas 70.600,- Ft
Atlagérték 68.900,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 68.900,- ¥t

Mindezek alapjan a vizsglat targyat képezd 572 m? teriiletnagysagu telek becsiilt piaci értéke
a kovetkezok szerint keriil megdallapitasra:

Az ingatlan teriilete 572 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 68.900,- Ft/m>
Az ingatlan csak valamelyik szomszédos ingatlanhoz csatol- - 20%
hato, kotott vevds értékesités ( 18-20 m? elvételével egyiitt ) ’
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve a 18-20 m? el-

vételét kivetéen 31 528 640,- Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kornek.

Budapest, 2020. junius 26. 0%\
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KISS-VEIZER GABOR HORVATH GYORGY
igyvezetod okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Mellékletek: Azonositasra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe és széveges része
Nem hiteles tulajdoni lap mésolata
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Rupphegyi ut hrsz.: 1313/4 — 572 m?
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TAK ARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer
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