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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Spanyolréti it hrsz.: 1309/11 — 1 000 m?

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET SPANYOLRETI UT 1309/11 HRSZ.-U INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 1309/11 hrsz-i 1 000 m? nagysagti 6nalléan beépithetd telekingatlan forgalmi értékét
2020. augusztus 7-ei hatdrappal az 6sszehasonlité adatok és a beépithetség vizsgalata, az un.
maradvanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 1 000 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 54.600,- Ft/m?
Az ingatlan nett6 fajlagos négyzetméter ara 42.992,- Ft/m?
Az ingatlan nettd becsiilt piaci értéke kerekitve 43.000.000,- Ft

A fenti érték nett6 érték és nem tartalmazza a mindenkori afa mértékét, jelenleg 27 % és
11.610.000,- Ft.

Budapest, 2020. augusztus 7.

,BUDA-HOLD" 1.
‘Jéllalkozés Szarvazds] é’: smlgﬁrmé 114
1117 Budapest, Hunyedi Janos Gt 14.

@ 5 Achszanm: Juda-r -2-43

ER GABOR HORVATH GYORGY

gyvezetd okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA- D Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
¢és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetité
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szdm: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, 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 Kfi-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 1309/11 hrsz.-i 1 000 m?
nagysagu 6nalléan beépithetd telekingatlan forgalmi értékének megallapitisaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kift. kiilsé kézremi{ikodot (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 alvéllalkozo tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanok telekrendezést kivet6 valés piaci értékének megalla-
pitasa, a tulajdoni lap adatai és a beépitési lehet6ségek figyelembevételével.

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

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

Helyszini szemle

2020. jalius 28-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informécidkra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
¢rtelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhaték fel,
azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik fél sz4-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas forméjan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztély irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetl igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenn4ll6 kitelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, €s a megbizdt6l kapott informécidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkd-
tések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben taldl-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvéntartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas tirgyat, a témaban szakértét nem
vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasanal ezt a tényez6t nem vettilk figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértekel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasosto] eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasosto] eltérd megbizas esetén értékeld kiteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznélt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informéacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol ad6do hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kvetéen bekovetkezett barmilyen nemi val-
tozasokért — bontds, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkciétol eltérd hasznélat, llagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képezo ingatlanhoz, par-
tatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd elle-

nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elad6 kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kvetden 1ij értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatdrozott értékek kizarolag 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 fé] tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzéjarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4éltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
véany ( az Eur6pai K6z0sség tagallamaiban miikodo hivatalos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szama és
25/1997. (VIII.1) szama PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1€v6 jogszabdlyi el6irasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzetkozi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok
kozott semmilyen fiiggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valoszintiséggel ér-
tékesitheto, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasanél a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatdrozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer ko6ziil valasztott, lehetdség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6z€rték harom modszerrel kézelitheté meg, melyekbol
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés els§sorban mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasgval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmédosité tényezék meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Samy s R IS B
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* Az sszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
vegezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatol jelentésen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

® Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertekformékat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekciods tényezéket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi arakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

* Az elemzett §sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaliban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmédosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmaddositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az érték-
modosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

* Az értékelésben az értékmodosité tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositésa utan kialakul6 fajlagos
ertek és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel$, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példéul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhet6k.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamitéson alapul6 értékelés az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre marado6 érték szamitasa megkozelités 1ényege, hogy foként akkor hasznalhat6 a fold
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonld iires fold parcellainak adés-
vételérol.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értéknovelés ehhez kapcsolodé fogalman alapul. A foldre
maradé érték szamitasi technikdja hasznalhat6 a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nett6 tizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a f6ld t6késitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.

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

Célszerii az 6sszehasonlité adatok modszerével egyiitt 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 Osszeg a foldre marado érték.

A szamitas 1épései:

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

2. Az épités dsszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdarozdsa

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

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Spanyolréti ut
1309/11

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: 1309/11

Teriilete Gsszesen: 1 000 m?

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda

Onkormanyzata, 1113 Budapest, XI.

ker. Bocskai ut 39-41.

Tulajdoni hanyad: 604/1000 és
396/1000-ed, 6sszesen 1/1

Terhek, széljegyek aT -99049 szamu valtozas vazrajz alap-
jén a 1309/9, a 1310/4,a/5,a 1311/5, a
1312/3, a/5, a /6 és a /7 hrsz.-0 ingatlanok
egyesitve és megosztva a 1309/10,a /11, a
/19,a/13,a/14,a/15 és a /16 hrsz.-ra
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madarhegy elnevezésti részén talalhatd, a
Budadrsi ut, majd a Rupphegyi ut feldl, illetve a most aszfaltozott Kiralyliliom utca ko zelithetd
meg.

Térgyi ingatlan sziikebb koérnyezete egykor hétvégi hazas zartkerti 6vezet volt, melyet mar la-
koovezetté atmindsitettek. A Madarhegyen és Hosszuréten végbement fejlesztéseknek koszon-
hetden a korabbi gytimolcsoskertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhazak illetve ki-
sebb lakasszamu tarsashazak épiiltek. A teriilet lakodvezeti beépiilése a Gazdaréti és a Torok-
balinti ut fel6l kezddott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a k6zmiivesités dél felé,
a Budadrsi ut irdnyaba.

A mar kiszabalyozott 0j utcékban a kézmiivesitéssel parhuzamosan kezdédhetnek meg az épit-
kezések. A vizsgalt teriilet tdgabb kérmyezetében vj épitésii tArsashazak és iires, 0j parcellazast
telkek talalhatéak. A vizsgalt ingatlan megkozelitését biztosité Rupphegyi ut és Kiralyliliom
utca kiszabalyozasa megtortént, leaszfaltoztdk, de a kopdréteg még nem keriilt kialakitasra, a
kozeljovoben varhatéan az is megtorténik. Kézmiivek a Kiralyliliom utcéban: viz, villany, gaz,
csatorna kozmi biztositott, mig a telek el6tti folduton a gaz, villany kiépitett a kozmiitérkép
szerint.

Az ingatlan tOmegkozlekedési eszkdzok koziil a Budadrsi uton kdzlekedd 40-es, 40B-s, 87-¢s,
88-as, 88B-s, 140-es, 140A-s, 142-es, 240-es, 767-es, 940-es, 972-es, 972B-s és a FelsGhatar
uton kozlekedd 289-es autobuszokkal, illetve a Gazdagréti lakételepen kozleked6 153-as,
154-es és 154B jelii jaratokkal kozelithetd meg. A megallék 300-1000 méterre vannak, gyalo-
gosan kb. 5-15 perc sétdval érhetdk el. Az M4-es metr6 is kénnyen elérhet6 az ingatlantol.

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében a Gazdagréti lakételepen az alapfoku ellatast biztositd
iizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok. A XI. ke-
rlilet k6zponti része és az Onkormanyzat kissé tavolabb. ~5 km-en beliil érhet6 el.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Spanyolréti it hrsz.: 1309/11 — 1 000 m?

A vizsgalat targyét képezé 1309/11 hrsz.-0 ingatlan a mellékletek kdzott csatolt tulajdoni lap
szerint az Onkorményzat tulajdona, 6nélléan beépithetd.

Ez a telek természetben szinte sik terepadottsagu, teriiletén elburjanzott, gondozatlan z6ld né-
vényzet taldlhatd. Az ingatlan a helyszini szemle idépontjaban nem hasznositott teriilet volt.

-—

"\

A 1309/11 hrsz-1 ingatlan és kéryezete a megbiz6i adatszolgaltatas szerint a 43/2018.(X11.4.)
XI.OK. sz&dmu rendelettel jovahagyott KESZ vonatkozik, amely alapjan Lke-2-XI-01 6vezeti
besorolasy, amely dvezet kertvarosias, laza beépitésii lakoteriilet.

A vizsgilt telek beépithetbsége:

Megnevezés Adatok
Lke-2-X1-01 Gvezet kertvéarosias, laza beépitésii lakadteriilet
Beépitési mod szabadon 4ll6
Maximalis beépités 15 %
Min. zoldfelilet 75 %
Terepszint alatti beépités 25%
Maximalis épitménymagassag 7,5 m
Minimalis teleknagység 1.000 m?
Szintteriileti mutato 0,4
Parkolasi szintteriileti mutat6 0,25
Epithetd lako/rendeltetési egység szama maximum 4
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Spanyolréti ut hrsz.: 1309/11 — 1 000 m?

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci osszehasonlité médszert
¢és a maradvanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok moédszerével torténd értékelés soran hasonld ingatlanok adatait Gsz-
szegyjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztik, 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. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb
parameter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyijtés sordn els6ként a hasonl6 tipust ingatlanok k6zott a kdzvetlen kérnyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, €s ezutdn vettiik szdmitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacr6l kell gy(ijteni informéciot
(hirdetésekbdl).

Az 6sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz06it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinélati dradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinalati jellege miatt -20%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati rat, mert a telkek valos értéke feletti kinalat tapasztalhato.
Majd vizsgéljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kzmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Budapest XI. ker.
Spanyolréti 1t Bp. XI. ker. Bp. X1I. ker. Bp. XI. ker. Rupphe-
hrsz.: 1309/11 telek Spanyolrét Cickafark utca gyiut
ingatlan
Lke-2-XI-01 6ve-
zetbe sorolt (15% Lke-3-XI-01 6ve- Lke-2-XI-01 6ve-
beép., 0,4 szintterli- | zetbe sorolt épitési | zetbe sorolt épitési Lke-2-XI-01 6ve-
leti m.) telek, 0j par- | telek, §sszkdzmlives | telek, viz, villany az | zetbe sorolt épitési
Leiras cellazast kérnyezet- | utcaban, szilard dt- | utcdban, szilard Gt- | telek, dsszkd6zmiives
ben, dsszes kozmii burkolat kiépitett, burkolat nincs ki- utcédban, szilard ut-
rendelkezésre all a panoramas épitve, csatorna és burkolat nincs ki-
Kiralyliliom utca- 0,3-as szintteriileti gaz kisebb tavol- épitve
aban, a telek el6tti 1t mutatd sagra
foldit
Ingatlan brutt6 ara 115 000 000 Ft 115 000 000 Ft 128 900 000 Ft
Adat forrasa / id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja adatbézis 2020. adatbizis 2020. adatbazis 2020.
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 11. oldal




Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Spanyolréti ut hrsz.: 1309/11 — 1 000 m?

Nindlat eresimiain -20,0% -20,0% -20,0%
korrekcid
Fajlagos brutté alapar 63 889 88 975 68 564
Médosito tényezok
Foldrajzi elhelyezke-
dés Spanyolréti ut 0.0% -5,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beepithetdség, szint- | [ ke-2-X1-01
teriileti mutat6 lakéovezet 20,0% 0,0% 0,0%
Teriiletnagysag 1000 0,0% 0,0% 0,0%
kozmiivek a Kiraly-
Kozmii helyzet liliom utcan biztosi-
y tottak, illetve a gaz,
villany a telek el6tt -20,0% -10,0% -20,0%
Eevéb szilard burkolata at
d nem hatarolja -10,0% 0,0% 0,0%
Egyéb panorama -10,0% -10,0% 0,0%
Terv nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositds -20,0% -25,0% -20,0%
Médositott alapar 57 564 51111 66 731 54 851
Fajlagos brutté négyzetméter ar 57 600

Szakérték az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv moédszerével torténd
értékeléssel, mintegy masodik ellenérz6 modszerrel is megvizsgaltak.

A beépitési lehet6ség vizsgalata soran, mint beépithetd ingatlant, a kérnyékbeli beépithetdségét
feltételeztiik a kertileti szabalyozasi terv szerint megengedett beépitési paramétereit figyelembe

véve.
AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL
HRSZ 1309/11 1 000 m?
Kiviteli koltségek alapteriilet m*
Lakésok (2-3 db) 320 600 000 Ft/m? 192 000 000 Ft
Ut és parkold 100 30 000 Ft/m? 3 000 000 Ft
Koézmii viz, csatorna teljes | gaz, villany utcarol 20 000 000 Ft
Zoldfeliilet, kerités 750 10 000 Ft/m? 7 500 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 222 500 000 Ft
| Egyéb koltségek
Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 11 125 000 Ft
Tervezés, miiszaki ellen6rzés 5% 11 125 000 Ft
Tartalék 5% 11 125 000 Ft
Nyereség 20% 44 500 000 Ft
Osszes jarulékos koltség 77 875 000 Ft
Koltségek mindosszesen 300 375 000 Ft
Meg kell hatarozni tovabba a lehetséges bevételeket a kérnyék ingatlanpiaca alapjan:
Bevételek
Lakas 320 1 100 000 Ft/m? 352 000 000 Ft
Bevételek mindosszesen 352 000 000 Ft

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltat Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Spanyolréti ut hrsz.: 1309/11 — 1 000 m?

Forgalmi érték

Bevételek 352 000 000 Ft
Kiadésok 300 375 000 Ft
Az §sszes bevétel és az §sszes koltségek alapjan a telekre marado érték 51 625 000 Ft
Fajlagos brutt6 négyzetméterar kerekitve 51 600 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkett érték helyes és koziiliik a szakértd hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
1és1 médszerrel kapott értékek szamtani k6zépatlagat vessziik figyelembe a kovetkezok szerint:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapi értékmeghatarozas 57.600,- Ft
Maradvany elven alapulé értékmeghatirozas 51.600,- Ft
Atlagérték 54.600,- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 54.600,- F't

Mindezek alapjan a vizsgalat targyat képezé 1 000 m? teriiletnagysagu telek becsiilt piaci értéke
a kovetkezok szerint keriil megallapitasra:

Az ingatlan teriilete 1 000 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 54.600,- Ft/m?
Az ingatlan netto6 fajlagos négyzetméter ara 42.992,- Ft/m?
Az ingatlan nett6 becsiilt piaci értéke kerekitve 43.000.000,- Ft

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

Budapest, 2020. augusztus 7.

KISS-MEIZFR GABOR " HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLP Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
¢S Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 €s kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

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

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



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Spanyolréti 0t hrsz.: 1309/11 ~ 1 000 m?
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