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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET BOD PETER UTCA 6. — 2668/199 HRSZ.-U INGATLANHOZ
HOZZACSATOLASRA KERULO BOD PETER UTCA (2662/4) HRSZ.-U KOZTERULETI
INGATLAN 22 M? NAGYSAGU RESZENEK FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt (2662/4) hrsz-G 22 m? nagysagu ingatlan forgalmi értékét 2020. oktéber 5-ei hatar-
nappal az 6sszehasonlit6 adatok €s a beépithetdség vizsgalata, az un. maradvanyérték elv mod-
szerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az ingatlan teriilete 2668/199 hrsz.-hez csatolhatd 22 m2

Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara

40.000,- Ft/m2

Az ingatlanrész becsiilt piaci értéke kerekitve

880.000,- Ft

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

Budapest, 2020. oktober 5.

s

IM 5847

KISS-LEIZER GABOR
ligyvezetod
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési

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

HORVATH GYORGY
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okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgéarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosadg Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a Bod Péter utca 6. — 2668/199
hrsz.-0 ingatlanhoz csatoldsra keriilé (2662/4) helyrajzi szamu kozteriileti ingatlan 22 m?®
nagysagu ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiik6d6t (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 alvallalkozo tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért$ ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanok telekrendezést kovet6 valos piaci értékének megalla-
pitasa, a tulajdoni lap adatai és a beépitési lehet6ségek figyelembevételével.

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

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. oktober 2-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez3dé-
sekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésilinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valonak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatéroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informaciokra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél sz4-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodési
Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkd-
tések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztédzni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgéltatisan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredeti korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi 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-
allapitdsandl 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 szokésostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld kiteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésdban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

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

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé elle-
nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kvetden 0j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacié kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA Altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurépai K6z0sség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékelSk altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL29.) PM rendelettel mddositott 26/2005 (VIIL.11) szami és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben el6irt médszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az ért¢kelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi
szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok
kozott semmilyen fiiggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idSpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zott a legnagyobb valosziniiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en hosszi id6 4ll rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

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

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyéban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
val6 kiterjesztésével, sszehasonlitdsaval torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosito tényez6k meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

il
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e Az Osszehasonlitd 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 atlagatél jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé 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 Osz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

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

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosito tényeziként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez0 vehet6 fel, amely az sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az érték-
moédosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktdira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetok.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitasa megkozelités Iényege, hogy foként akkor hasznalhat6 a fold
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlo iires fold parcellainak adés-
vételérodl.

Ez a méodszer az egyenleg elvén és az értéknivelés ehhez kapcesolddé fogalman alapul. A foldre
marado €rték szamitési technikdja hasznalhat6 a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd ilizemi

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

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

Célszerli az 6sszehasonlité adatok mddszerével egyiitt haszndlni, a két médszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik véltozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbol az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany osszeg a foldre maradé érték.

A szamités 1épései:

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

2. Az épites osszes koltségeinek meghatdrozasa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozdsa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Bod Péter utca
Az ingatlan megnevezése: Kivett kozteriilet

Helyrajzi szdma: (2662/4)

Teriilete 6sszesen: 4.446 m?, amelybél 22 m? a 2668/199

hrsz.-u ingatlanhoz csatolhat6 a T-101804
ttsz.-11 valtozési vazrajz szerint

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda
Onkorméanyzata, 1113 Budapest, XI.

ker. Bocskai ut 39-41.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Terhek, széljegyek -
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Sashegy elnevezésii részén talalhato, a
Budadrsi ut és a Hegyalja ut kozotti részen, a Zolyomi utca felél kozelithetd meg.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezete egykor csalddi hazas 6vezet volt, mely méra tarsashazas
lakdovezetté valtozott. A vizsgalt teriilet tagabb kornyezetében régebbi épitésii csaladi hazak,
szalloda-konferencia kézpont, illetve 0j épitésii tarsashazak talalhatok. A vizsgalt ingatlant ha-
tarolo Bod Péter utca kiszabélyozasa megtortént, jelenleg mar az aszfalt burkolati nyomvonal
kialakitasra keriilt. K6zmiivek a hatarolé Bod Péter utcaban: viz, villany, gaz, csatorna kézmd
biztositott.

Az ingatlan tomegkdozlekedési eszk6zok koziil a Budadrsi Gton kdzlekedd 40-es, 40B-s, 87-es,
88-as, 88B-s, 140-¢s, 140A-s, 142-es, 240-es, 767-es, 940-¢s, 972-es, 972B-s autdbuszokkal,
illetve a Hegyalja ton 8E-s, 908-as jaratokkal kozelitheté meg. A megéllék 2-300 méterre
vannak, gyalogosan kb. 5-10 perc sétaval érhetok el.

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében a BAH csomépont kérnyezetében az alapfoku ellatast
biztositd lizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok.
A XI. keriilet k6zponti része és az Onkormanyzat kissé tdvolabb. ~2 km-en beliil érhetd el.

A vizsgélat targyat képezd (2662/4) hrsz.-u ingatlan a mellékletek kdzott csatolt tulajdoni lap
szerint az Onkorményzat tulajdona, amelyb6l a 2668/199 hrsz.-0 magantulajdont telekhez eb-
b8l 22 m? hozzacsatolasra keriilhet.

Ez a telekrész természetben az utcardl egy rézsi, teriiletén elburjanzott, gondozatlan z6ld no-
vényzet taldlhatd. Az ingatlan a helyszini szemle iddpontjaban nem hasznositott teriilet, rajta
egy romos €piilet volt.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltat Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 9. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

A 2668/199 hrsz-u ingatlan és kémyezete’a megbizdi adatszolgaltatas szerint a 26/2018.(VIL.3.)
XI1.OK. szam1 rendelettel jévahagyott KESZ vonatkozik, amely alapjan Lk-2-X1I/1 6vezeti be-
sorolést, amely 6vezet kertvarosias, laza beépitésii lakoteriilet.

A vizsgalt telek beépithet6sége:

Megnevezés

Adatok

Lk-2-XI/1 Ovezet

kisvarosias, szabadonall6 beépitésii lakoteriilet

Beépitési mod

szabadon allo

Maximalis beépités 15%
Min. zoldfeliilet 75 %
Terepszint alatti beépités 25 %
Maximalis épitménymagassig 7,5m
Minimalis teleknagysag 1.000 m?
Szintteriileti mutato 0,4
Parkolasi szintteriileti mutato 0,15
Epitheté') laké/rendeltetési egység szama maximum 4

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 szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonl6 ingatlanok adatait 6sz-
szegyjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a

fajlagos értéket.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos tt 14.)
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél tbb
paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgytijtés soran els6ként a hasonl6 tipusu ingatlanok k6zott a kdzvetlen kornyezetben ke-
restiink adatokat, majd szlikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettilk szdmitisba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacr6l kell gyijteni informaciét

(hirdetésekbbl).

Az Osszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekcidkkal kezeltik.

Elsé Iépésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinalati jellege miatt
-10%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat, mert a telkek valds értéke feletti kinalat tapasz-
talhat6. Majd vizsgéljuk 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.
Bod Péter utca Bgéjgl‘ili’;etr. Bgégfl.il:’l?. Bp. XI. ker.
hrsz.: (2662/4) telek - . Brassé utca
. kornyezete kornyezete
ingatian
Lk-2-XI/1 dvezetbe | Lk-2-XI/1 6vezetbe | Lk-2-XI/1 6vezetbe | Lk-2-XI/1 6vezetbe
lesz sorolva (15% sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek, | sorolt épitési telek,
Leirés beép., 0,4 szintterli- | Osszkézmiives utca- | 6sszkdzmiives utca- | 9sszkdzmiives utca-
leti m.) telek, Gsszes | ban, szilard utburko- | ban, szilard utburko- | ban, szilard Gtburko-
kozmti rendelkezésre |  lat ki van épitve lat ki van épitve lat ki van épitve
all, ut aszfaltburkolat | ( bontand¢ épiilet) | ( bontandé épiilet) | ( bontandd épiilet )
Ingatlan brutt6 4ra 110 000 000 Ft 135 000 000 Ft 149 000 000 Ft
Adat forrasa / id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja adatbazis 2019. adatbazis 2019. adatbazis 2020.
ks -10,0% -10,0% -10,0%
atti korrekcid
OoR VYOS €S | 50%-al csdkkentve | 49 500 000 60 750 000 67 050 000
Fajlagos brutt6 ki- 54 495 50 510 56 250 56726
indulé alapar
Médosité tényezik
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet Bod Pé-
kedés ter utca 10,0% 10,0% 10,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintteriileti mu- Lk-2-XI/1
tato lakéovezet 0,0% 0,0% 0,0%

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?
Teriiletnagysag 22 15,0% 15,0% 15,0%
Kozmii helyzet Osszes kézmii bizto-

Y sitott az utcn 0.0% 0,0% 0,0%
6nalldan nem beépit-
het6, teriilete nem éri
g el a szabalyozasi

Egyeb min. teriiletet, gya-

korlatilag egy rézsii

az utca fel6l -50,0% -50,0% -50,0%
Terv nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositis -25,0% -25,0% -25,0%
Moédositott alapar 40 872 37 883 42 188 42 545
Fajlagos brutto
négyzetméter ar 41 000

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

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

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 2577 22 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m?

Lakasok (1 db) 7 550 000 Ft/m? 3 850 000 Ft

Ut és parkol6 2 30 000 Ft/m? 60 000 Ft

Zoldfeliilet, tamfal, kerités 16 15 000 Ft/m? 240 000 Ft

Osszes kiviteli koltség 4 150 000 Ft

Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 207 500 Ft

Tervezés, miiszaki ellen6érzés 5% 207 500 Ft

Tartalék 5% 207 500 Ft

Nyereség 25% 1 037 500 Ft

Osszes jarulékos koltség 1452500 Ft

Koltségek mindosszesen 5 605 000 Ft
Meg kell hatdrozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas i 1 300 000 Ft/m? 9 100 000 Ft

Bevételek mindosszesen 9 100 000 Ft

Forgalmi érték

Bevételek 9100 000 Ft

Kiadasok 5 605 000 Ft

Az Osszes bevétel és az Osszes koltségek alapjan a telekre maradé érték 3495 000 Ft

Fajlagos brutté négyzetméterar 158 864 Ft

Kotott vevs értékesités és a tdblazat szerint 25 % csokkentés egyiittesen -75%

Maradvany telekérték 39 716 Ft
Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 12. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakértd 4ltal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
1ési médszerrel kapott értékek szamtani kdzépatlagat vessziik figyelembe a kdvetkezok szerint:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékmeghatdrozas 40.872,- Ft
Maradvény elven alapulé értékmeghatarozas 39.716,- Ft
Atlagérték 40.294,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 40.000,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képez6 22 m? teriiletnagysagii telekrész becsiilt piaci ér-
téke a kovetkezok szerint keriil megéllapitasra:

Az ingatlan teriilete 2668/119 hrsz.-hez csatolhat6 22 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 40.000,- Ft/m?
Az ingatlanrész becsiilt piaci értéke kerekitve 880.000,- Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kornek.
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Mellékletek: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Ovezeti besorolas térképe és szoveges része
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

L%
&,

i

——

=

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jéanos ut 14.) 14. oldal



-

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

TAKARNE | Foddhivasali Infremiciin Rendhesy

Nem hiteles tulyjdoni lap Nem liteles tulajdom Lap
3 Dttt Fivires Kermiry virs ) Fokivr o, Rlsomily
i Podrped X0, Bodabods i 39 1519 Radpes, P 418 O e
g P Didoloa tuslin st bnp + Spamils sshanides Sy
Megrendcits antms $9 000426 327NIE N0 A
2036 00 23 L
4 %)
g OAIRMST X3 .KAR Siettar 2 §) 3 \
g Beltertlot 66378 lolyras! sk N
L1J¢ MGAPRST Ki 200 . Sox Ples utee (02414 -:3. *felulvazegalat alamt® N g
(Y171} —

L As iapatiss amatas 5
Birenslat enabes teaulel dat.t_jov. A0t Y sdeten
wvebess syl ived t mogeavesve/ ~e v vanl b Tillg agd wot e
U N PYE
o e mrm—— o S i

i
e T

'-.',- ~

~ Mivett bevbevalar

4
Bakae

3 culsjses hdepes: 17) .
Sayoppid hetaresst . Gwdesdms W VISV 9L/ BTF 84 ',
popsin J0BL b SDOCRIT aw )
$aaphilha . nulayessem &
sdus BRI NEN. CHPOAMNY AL A,
wiw 1L} MEDSLIL )3 GR0 Bmaans. M M-4I v

———
magsy —

begrqred betarmnet, doherses sab D6t 1 NLIA).00.2¢ [ W

Vastdh )og o

268 o2 termletze B3V m) TIed MU NRYsstav -ERETI M

Jepeeaile- W/
sév: KNS WMATATT €FT e
He 133 MDAMEST KII sB e m 296 A Y

¥

i bepegyid hslbewia, srbeisas ool €38 .':vﬁ{.: . U
Yarat b g -

2ED A Bwadiebes, ATIIIAUNIRL

Nem hiteles tulajdond lap

__--_ ‘m::‘lcf;:' L1311 et -:‘: ‘lu B N S -
-
U o valopeou lap demige o hattasg. sljbvan ool sl kevelt bosdions BBII Pon
haversinate % =
1.
's. 4
5
4
Nem hiteles twlajdoni lap Nem hiteles tulajdoui dap

20023 14 S)

Nom hitelas trilni deni lpn

Toan

Warsn hivalas ot

Nlom hiralae mileidrni | om

hitps. wuw ) tahsrnet hunkactnemhitches s2embed phing s6'sd...

|

F

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)

15. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?
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Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

Ertékelt ingatlan
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Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.: 2668/199 — 22 m?

Ertékelt ingatlan
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bod Péter utca 6. - hrsz.:

2668/199 —22 m?

2. mellékiet a 26/2018. (VIl. 3.) XI.OK rendelethez
Epités) bvezetek szabdlyozasi hatirértékelnek Usszefoglalé tiblazata

Bedphettséy - R szintteritet)
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Nagyvdrosias, jeliemzéen szabodondlld jellegd lakoterdlet (Ln-3)
Ln-3-X1/1 1000 18 sz l 15 25 | 8,0' 0,4 0,15
Ln3XVz 2000 » sz f > ¥ L5 150 . 15 06
tn-3-073 800 b} s ] 30 35 - ‘u.or‘ 08 | 025
Ln-3-X1/4 . 1500 35 2w O 60 180 25 1,0
N Kisvdrasias, jellemzBen szabadondild Jellegl lokoterbiet (Lk-2)
Lk-2-X1/1 1000 1 L4 15 5 } 0 I 04 0,15
Lk-2-X1/2 800 18 sz 20 30 6,0 ? 12,5 075 0,25
Lh-2-X1/3 1000 20 sz 2 «© - ‘ ::6 075 04
Lk-2-X/4 4000 L] 2 20 k ] 6,0 TTS,B 1,0 0,4
Lk-2-XV4* 4000 0 st 20 30 6.0 ‘ 90 075 0,28
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Lk-2-X1/5° 1000 18 s 15 15 : 5,0 0,4 : 015
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Kertvdrosias, laza beepitesd teriilet (Lke-2)
Lke-2-X/1 1000 1 14 15 25 - 3,0' 04 0,15
Lke-2-X1/2 1500 20 sz 20 30 6,0 9,0’ 0,6 0,2
Lke-2-X1/3 1500 20 sz 30 50 6.0 %,0' 0,9 0,5
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