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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET CSORBAI UTCA 14. — HRSZ.: 2942/14 SZAM ALATTI
KIVETT BEEPITETLEN TERULET MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 2942/14 hrsz-0 ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyad4nak forgalmi értékét 2020. augusz-
tus 7-ei hatarnappal az 6sszehasonlité adatok és a beépithetéség vizsgalata, az in. maradvany-
értek elv médszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 601 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 108.000,- Ft/m?
Az ingatlan nett6 fajlagos négyzetméter ara 85.039,- Ft/m?
Az ingatlan netté becsiilt piaci értéke kerekitve 51.100.000,- Ft

A fenti ért€k netté érték és nem tartalmazza a mindenkori afa mértékét, jelenleg 27 % és
13.797.000,- Ft.

Budapest, 2020. augusztus 7.

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyVezetod okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢s Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos at 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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1 KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold K ft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a Budapest, XI. Csorbai utca
14.-2942/14 helyrajzi szamu kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan 1/1-ed tulajdoni
hanyadénak forgalmi értékének meghatarozasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiik6dot (alvallalkozot) vett igénybe €s
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest I1. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
értd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasolatot.

Beszereztik: a szabalyozas terv maésolatat, sszehasonlité adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. julius 28-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsatott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kénk soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulméanyokbdl szarmazo informéciokra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatdak fel,
azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatinak birtoklasa nem vonja maga utdn 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 hozhaté nyilvanossagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormaényzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi korilmények

Jogi természeti ligyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgdlatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, €s a megbiz6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény €rvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket cgyszeri eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvéntartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulményozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelfsséget 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-
allapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céitdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékel6 kiteles a megbizot errdl tajékoztatni, €s a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékel€s soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok
Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informdacid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.

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

Felelosség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogéat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, készliltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi val-

tozasokért — bontés, gazdasagi-erkolcsi avulés, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkcidtol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezo 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 vevo €s eladd kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig €rvényes, ezt kovetden 1j 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 informéciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ aj4nlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
vany ( az Europai Ko6zosség tagallamaiban miiksdé hivatalos vagyonértékel6k altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szami PM. rendeletben elbirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabélyi 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 nemzetk6zi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitidsdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitdsok
kozott semmilyen fligg6ség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6z6tt a legnagyobb valdszinliséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszua id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer kozil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk$zérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbol
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

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

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2 P L2 IS
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e Az 0sszehasonlité vizsgéalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a 6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az clemzéskor az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgdlod ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsz-
szehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok k6zott korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

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

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosité tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az érték-
modositd tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosit6 hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodositod tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utdn kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat
nem all 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 alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitasa megkézelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhat6 a fold
értékének becslésére, ha nem éallnak rendelkezésre adatok a hasonld ires fold parcellainak adas-
vételérol.

Ez a mddszer 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 épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nett6 lizemi

rrrrrr

vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

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

Célszerii az 6sszehasonlitd adatok médszerével egyiitt hasznélni, a két modszer 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 maradvéany Osszeg a foldre marado érték.

A szamitas lépései:

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

2. Az épités dsszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozasa

4. Az Osszes bevétel és dsszes kéltség szembeallitasaval a foldre marado érték megha-
tarozasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Csorbai utca 14. - hrsz.: 2942/14
Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama: 2942/14
Terlilete 6sszesen: 601 m?
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

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

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Terhek, széljegyek Bh.: 58362/2/2019/19.02.15 szamon
a 2942/11 hrsz.-0 ingatlant megosz-
tottam és a 2942/14 hrsz.-0 ingat-
lanra 601 m? nagysagt teriilettel ide
lejegyeztem a T-100358 szamu val-
tozasi vazrajz alapjan
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

T |
[

A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Kelenfold elnevezésti részének déli hataran
talalhato, a Csorbai utca Tétényi Ut és a Solt utca kozotti szakaszan. Az ingatlan a Tétényi ut
felol kozelitheté meg.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezete csaladi hazas és kisebb tarsashazas teriilet, illetve az Al-
lende park kislakételepen 4 emeletes panelhdzak. A kornyezetében szamos lakotelep van, ahol
10 emeletes paneles, nagyobb lakasszamu tarsashazak is taldlhatok. Ezen tilmenden nem mesze
a Tetényi ut Etele ut sarkan 1évo keriilet kozpont is kdnnyen elérhetd.

A kézmiivek a Csorbai utcan megtalalhatok: viz, villany, gaz, csatorna kdzmii biztositott.

Az ingatlan témegkozlekedési eszk6z6k koziil a Tétényi Gton haladé 7-es, 213-as autébuszok-
kal, illetve az Andor utcan kézleked6 153-as és 153 A-s jaratokkal kdzelithetd meg. A megallok
gyalogosan 5 perc sétaval érhetdk el.

Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében a Kelenfoldi lakotelepen az alapfoku ellatast biztositd
tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendel6, gyodgyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok. A XI. ke-
rillet kdzponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb kb. 4 km-en beliil érhetd el.

A vizsgélat targyat képez6 négyszog alaki telek lakoovezetben fekszik. A vizsgalt ingatlan
teriilete 601 m”. Az ingatlan megnevezése , Kivett beépitetlen teriilet”.

A telek természetben sik terepadottsagu, részben keritetlen, részben a szomszédos telkek keri-
tései hataroljak. A kézmivek —viz, villany, gz, csatorna- az utcai telekhatarrél bekothetok.

Tertiletén jelenleg kb. 15-20 személygépjarmi parkolasa van megoldva.

Az utca aszfaltozott, 6sszkdzmiives, a kozvilagitas kiépitése megtortént.

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



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csorbai utca 14. - hrsz.: 2942/14
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A 2942/14 hrsz-G ingatlan a megbiz6i adatszolgaltatas szerint a 16/2018. (VL6.) XI. OK. ren-
delet szerint Lk-1-XI-11 kisvarosias, jellemz6en szabadonall6 jellegii lakéteriiletek Gvezetbe

tartozik.

A vizsgélt telek beépithetdsége:

Megnevezés Adatok
Kisvarosisas, jellemzden zartsort beépitési

Lk-1-XI-L-04 dvezet lakoéterdilet
Beépitési mod zartsoru
Maximalis beépités 20 %
Min. zdldfeliilet 60 %
Terepszint alatti beépités 50 %
Maximalis épitménymagassag 7,5m
Minima4lis teleknagysag 600 m>
Szintteriileti mutaté 0,6 SZMA, 0,2 SZMP
Epithet6 laké/rendeltetési egység szama -
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csorbai utca 14. - hrsz.: 2942/14

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitisa volt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité modszert
¢és a maradvéanyérték elv szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az 8sszehasonlité adatok modszerével torténé értékelés soran hasonlé ingatlanok adatait 6sz-
szegyjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlésag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t5bb
parameéter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyijtés soran elséként a hasonlé tipusu ingatlanok kézott a kézvetlen kémyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettiikk szdmitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 41l megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gytijteni informaciét
(hirdetésekbol).

Az bsszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6]. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk, ugy az adatok kinglati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmi-

vesitettséget a targyi ingatlanhoz képest. A szamitast szintteriileti mutatéra végezziik el.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker. . .. | Bp. XL ker. Kelen-
Csorbaiu. 14, | PP XL ker CsOpp | Bp. X% ker. Tetényi | g4; pilangvar k-
hrsz.: 2942/14 e ozel zeli
Lk-1-XI-11 dvezet | DKIXD3 Ovezetbe |1y ) sy s gyezethe | [XVZ-10 Svezetbe
o . sorolt (30% beép., o ) sorolt (60% beép.,
(20% beép., 0,6+0,2 . <. | sorolt (25% beép., . .
;. . - 1,0+0,5 szintteriileti . . 3,0 szintteriileti m.)
Leiras szintteriileti m.) te- o W, 0,8+0,35 szintterii- N
. N = m.) épitési telek, . o épitési telek
lek, minden kézmt | . Sk6zmil .| leti m.) épitési telek 5sszkdzmil
rendelkezésre a1l | OSSZxOzmuves utca- osszkoézmiives s
ban ( bontandé épiilet )
Teriiletnagysag 601 364 450 755
Ingatlan brutt6 ara 115 000 000 Ft 140 000 000 Ft 300 000 000 Ft
Adat forrasa / id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja adatbdzis 2020. adatbazis 2020. adatbdazis 2020.
T W s el -15,0% 115,0% 15,0%
atti korrekcid
Fajlagos brutté
alapér szintteriileti 179 029 229 951 112 583
mutatdra vetitve
Buda-Hold Villalkozés Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 11. oldal




Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Csorbai utca 14. - hrsz.: 2942/14

Mddositd tényezi'k
Féldrajzi elhelyezke- | X1. keriilet Csorbai
dés utca 14 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolas, be-
épithetbség

Lk-1-XI-11 Svezet -10,0% -5.0% -20,0%
Teriiletnagysag/szint-
teriileti mutatd 601/401 -30,0% -20,0% 20,0%
Utcafront mérete normal 0,0% 0.0% 0,0%
Kozmi helyzet osszes kozmii az ut-

can biztositott 0,0% 0,0% 0.0%
Egyéb csendes utca 0,0% 0,0% 0,0%
Eovéb nincs bontand6 épii-

Y let 0,0% 0,0% 5,0%
Osszes médositas -40,0% -25,0% 5,0%
MOCOstiotialsper 132 697 107 417 172 463 118 212
szintteriileti mutatdra
Fajlagos brutté szint-
teriileti 4r 133 000
Piaci forgalmi érték
( brutté ) 53 333 000 Ft

Szakért6k az el6zéekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torténd
értekeléssel, mintegy mésodik ellenérz6 mddszerrel is megvizsgaltdk. A beépitési lehetdség
vizsgalata soran 601 m” nagysagu telek vonatkozasaban a foépitészi iroda allasfoglalésa szerinti
beépithetdségét feltételeztiik.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 1966/4 601 m?

Kiviteli kéltségek alapteriilet m?

Lakasok 290 550 000 Ft/m? | 159 500 000 Ft
Burkolt feliilet 120 30000 Ft/m? 3 600 000 Ft
Tereprendezés, zoldfeliilet, kerités 360 30 000 Ft/m? 10 800 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 173 900 000 Ft
| Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 8 695 000 Ft
Tervezés, miiszaki ellendrzes 5% 8 695 000 Ft
Tartalék 5% 8 695 000 Ft
Nyereség 20% 34 780 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 60 865 000 Ft
Koltségek minddsszesen 234 765 000 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kémyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas 290 1 000 000 Ft/m? 290 000 000 Ft
Bevételek mindosszesen 290 000 000 Ft
Forgalmi érték

Bevételek 290 000 000 Ft
Kiadasok 234 765 000 Ft
Az 5sszes bevétel és az Gsszes koltségek alapjan a telekre maradé érték 55 235 000 Ft
Fajlagos brutt6 szintteriileti ar 137 743 Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Csorbai utca 14. - hrsz.: 2942/14

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben ( 10 % alatt ) térnek el egymastol. A szakértd altal megallapitott értékek
koziil mindkett érték helyes és koziiliik a szakért6 hivatott eldonteni, hogy melyik értéket mi-
lyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értékelési modszerrel kapott értékek szamtani
kozépatlagat vesszilk figyelembe a kdvetkezOk szerint:

Piaci §sszehasonlité adatokon alapu értékmeghatirozas 132.697,- Ft
Maradvény elven alapulé értékmeghatarozas 137.743,- Ft
Atlagérték 135.220,- Ft
Becsiilt fajlagos szintteriileti ar kerekitve 135.000.- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméter ar kerekitve 108.000,- Ft

Mindezek alapjan a vizsgélat tirgyat képcz6 601 m? nagysagt telek becsiilt piaci értéke a ko-
vetkezOk szerint keriil megéallapitasra:

Az ingatlan teriilete 601 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 108.000,- Ft/m?
Az ingatlan nett6 fajlagos négyzetméter ara 85.039,- Ft/m?
Az ingatlan nett6 becsiilt piaci értéke kerekitve 51.100.000,- Ft

A fenti érték nettod érték és nem tartalmazza a mindenkori afa mértékét, jelenleg 27 % és
13.797.000,- Ft.

Budapest, 2020. augusztus 7.

g

KISS-LE¥2ZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépitd lizemmérndk
BUDAGHOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért

eng. szam: 4847/1996

Mellékletek: Azonositasra alkalmas fényképek
Foéépitészi allasfoglalas
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Csorbai utca 14. - hrsz.: 2942/14
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