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INGATLAN ERTEKELES

Telek

Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakértd(k) neve: Molnar David
Ellen6r(6k) neve:

A vizsgalat idopontja (helyszini szemle ideje): 2020.11.12
Az értékelés datuma: 2020.11.13

A megbizas hivatkozasi szama:

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye:

Forgalmi érték meghatarozasa magan felhasznalasra

teljes értékelés X éves feliilvizsgalat egyéb:

Uzletfél: Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata
Osszefoglal6 tabla

Az ingatlan tulajdpni lap szerinti Kivett zArtkerti mlivelés alél kivett teriilet
megnevezése

Az értékelt ingatlanrész természetbeli
funkcidja:

Zartkerti telek

Az ingatlan természetbeni cime

1112 Budapest, Pereszke utca 226/2

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime

Budapest XI. ker.

Helyrajzi szama 226/2
Tulajdoni lap szerinti telek teriilet 718 m?
Forgalmi érték
Piaci 6sszehasonlitdo megkdzelités szerint 5200 000 Ft
Az ingatlan rovid tava értékesithetosége
Koénnyen Atlagos Problematikus X Nehéz
eros kereslet kiegyensulyozott piac kinalati piac eros tulkindlat
Mellékletek 1. Fotok, térképek X
2. Tulajdoni lap X
3.HESZ X
4. Egyéb
5. Egyéb
6. Egyéb
7. Egyéb
8. Egyéb
9. Egyéb
Az értékelés elektronikus példanyban késziilt, érvényességi ideje: 90 nap.

F6 Osszesitd

1112 Pereszke utca 226_2




Az ingatlan altalanos bemutatasa

3/7

Az ingatlan cime:

1112 Budapest, Pereszke utca 226/2

Helyrajzi szdma:

226/2

Tulajdoni lap szerint teriilet (mz):

718

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budapest Févaros XI. ker Ujbuda Onkorményzat

Tulajdoni hanyaduk:

1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

nincs

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Magassagi korlatozas 50 m felett bejegyzést tartalmaz.

Bérlé:

nincs

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

nincs

Kornyezo ingatlanok hasznositasi formaja:

zartkerti ingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budapest XI. keriilet, Kéérberek, Pereszke utca

Megkozelithetosége:

foldatrol

Meglévo kdzmiivek:

nincs

Hasznosités jelenlegi forméja:

haszndlaton kiviili zartkerti ingatlan

Legcélszerlibb hasznositas:

mezdégazdasagi

Egyéb értéket befolyasolo koriilmény:

Az értékelés soran bontasi koltségekkel nem szamoltunk, mivel az
értékelt ingatlanon is talalhat6 bontand6 épiilet.

Ingatlan altalanos adatai

1112 Pereszke utca 226_2
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Rovid, szoveges ismerteto

Budapest XI. keriilete (1934—1950 kozott Szentimrevéros, 2005 ota hivatalosan Ujbuda) a févaros legnépesebb keriilete. A
valtozatos domborzata és arculati dél-budai keriilet kozlekedési értelemben a fovaros nyugati kapuja. Budapest XI.
keriiletében helyezkedik el a Koérberek részén a Pereszke utcaban. Szamozas nincs, a kornyezé ingatlanok helyrajzi
szammal azonosithatéak. Ovezeti besorolasa MG-RT-XI, melyrél az dnkorményzat informalt benniinket. Beépithetdsége
3%, legnagyobb épitménymagassag 4,5 méter szintteriileti mutatdja 0,05. A telken egyéb bontand6 épitmények talalhatoak,
értékre nincsenek befolyassal. A telek kozmiivesitetlen. Az ingatlan viszonylag egy keskeny, nehezen hasznosithato
ingatlan.

Ingatlan altalanos adatai 1112 Pereszke utca 226_2




Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint

Telek piaci osszehasonlito értékelése

5/7

lesgalt Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatlan I11.
ingatlan
’ ’ 1112 Budapest, Budapest XI. Budapest XI. Budapest XI.
Elhelyezkedés, fekvés Pereszke utca 226/2 o o N oo
Kéérberki diild Hold utca Kéérberki diild
Beépithetdség 3% hasonld 3% hasonlo
Kozmiivesitettség nincs nincs nincs nincs
Méret (m°) 718 1000 756 5000
Ar / Kinalati ar (Ft) 12 000 000 8 000 000 45 000 000
Fajlagos érték (Ft/m°) 12 000 10 582 9 000
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/mz) 10 800 9524 8 100
2020.11 2020.11 2020.11
Adatforras id6pontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
27864092 23311602 31678970
A telekérték korrekcidja
.Vlzsgalt Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11.
ingatlan
Meéret 718 m2 15%
Beépithetdség 3%
Beépitettség
Kialakitas Keskeny -30% -30% -30%
Osztatlan jelleg 5%
Elhelyezkedés
Megkdzelithetdség
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktara
Esztétikai benyomas
Kornyezeti szennyezettség
Meglévo kdzmiivek nincs
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatosagi eldirasok
Hasznosithatdsag
Osszes modositas -25% -30% -15%
Moédositott alapar 7217 8100 6 667 6 885
Siulyozas 33% 33% 33%
Sulyozott alapar 7217
A telekérték megallapitas
TE= | 718 m’ x 7217 [Ft/ m® = 5 181 966 Ft
Osszesen: | 5 200 000 Ft

Telekértékelés

1112 Pereszke utca 226_2
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Egyeztetett végsé piaci érték meghatarozasa

Az értékelendd ingatlan forgalmi értékét leginkabb a piaci dsszehasonlitdo megkdzelitéssel lehet kifejezni.

Sulyozas

Az ingatlan értéke ujraeléallitasi koltség alapjan 100% 5200 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett piaci értéke 5200 000 Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Zartkerti, mez6gazdasagi teriileten elhelyezkedo telek.
2. Az ingatlan forgalomképes.

3. A megallapitott forgalmi érték per-, teher- €s igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez.

4. A jelenlegi ingatlanpiaci és gazdasagi viszonyok kozott az értékelt ingatlan rovid tava értékesithetésége és a kovetelés-kényszerbefektetés
érvényesitésének kockazata atlagos.

5. A rendelkezésre allo tulajdoni lap nem hiteles, az értékelésben megallapitottak azon a feltételezésen alapulnak, hogy az adatok az ingatlan-
nyilvantartasi adatokkal megegyeznek.

6. Az értékelés soran bontasi koltségekkel nem szamoltunk, mivel az értékelt ingatlanon is talalhaté bontando épiilet.

Piaci és HB érték 1112 Pereszke utca 226_2



ZARADEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért -bontas, gazdasagi-erkolcesi avulas, gazdasagi-
kornyezeti  koriilmények megvaltozasa, gondatlansdg, funkciotol eltérd hasznalat,
allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az értékelok nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhatd
alapadatok a Megbizo6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént,
a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok,
mint tudomasunk szerint helytalloak kertiltek felhasznalasra teljes korti ellendrzés nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elGzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, ¢és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- €s igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékelé nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozottsagarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért felelosséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, sem pedig olyan eseménytél,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet
1étre.

Zaradék 717
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HESZ

114
E-TT-XI/'K
Korldtorzassal érintell természelti teriilet

86. §% Az Ovezetbe tartozé telkek koril a védelmi és korlatozasi lapon feltiintetett,
hidrogeologiai szempontbdl fokozottan érzékeny teriileteken épitményt elhelyezni nem lehet.

E-TT-XI/T
Védett természeti erddteriiletek

87. §% Az 6vezet teriiletén épiiletet clhelyezni nem lehet.

XII1. FEJEZET
MEZOGAZDASAGI TERULETEK
MG-RT-XT

Mezégazdasdgi rendeltetésii, kiskertes rekredcics teriilet

88. §% (1) A teriilet a pihenés és a rekreacié kiskertmiiveléssel egybekotott tevékenységeire

szolgal.
(2) Az épiiletek tetbterei nem épithetok be.
(3) Az Gvezet szabalyozasi hatarértékei:

38. sz. tablazat

Szint-
Beépités | - .. . . Terepszi | teriileti
Kialakit | Legkise mege: | CPIOSVIRAERESE | ot | mtalouti | cmuntatd
. bb . let
Ovezet | haté telek- meg-
Beépités | engedett legkiseb | beépités
i b
jele mod o meértéke
legkiseb | szélessé legnagy | Legkise i gy(g;bb legnagy | engedett
b g obb bb obb legnagy
telekterii mértéke mértéke | obb
let meértéke
MG- 2000 22 m SZ 3% - 4,5m 80% 10% 0,05
RT- m2
XI

** Szamozasat modositotta: Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képviseld-testiilete 39/2012. (VI

6.) Snkorményzati rendelete 3. §. .
** Megllapitotta: Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képvisels-testilete 29/2016. (XIL 19.)

Snkormanyzati rendelete 5. §. Hatdlyos: 2016. XII. 20-16]. . )
¥4 §zamozisat modositota: Budapest Foviros XI. Kerillet Ujbuda Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 39/2012. (V1.

6.) bnkorményzati rendelete 3. §.

EURO-IMMO Expert Kft.
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TAKARNET Faoldhivatali Informacios Rendszer
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Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

j

Nem hiteles tula;

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormanyhivatala Féldhivatali Fooszaly
Budapest, X1, Budafoki it S9. 151 9 Budapest, P{ 415

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masalat
Megrendel&s szdm: 8000004/446205/2020

2020.11.02

BUDAPEST XI.KER.

Szektar

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

Nem hitelec tulaidoni lan

kat.t.jov. alosztaly adatok

k.Eillyg

kat. jov
k.£111

ter.

ha m2

Zartkert 226/2 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet
mirelési aglkivett megnevezés/ min.o ha m2
- Kivett zartkerti mivelés alél kivett terilet u 718

1. bajegyzd hatdrozat: 293368/1/2003/03 .09 .15
50 m jogosrl t PAMMNMOM GEM RE.

Magassagi korlatozas magassaglg,

NORESZ

1/1
érkezémi 1dd:

11. tulajdeni hianyad:

beqjeqyzd hatarozat, 96819/1/2010/10.04.13

jogoim: adasvetal
i ST 3 £
jogallas: tulajdenecs o
név: BUDAPEST FOVAROS XI.KER.(JBUDA ONKORMANYZAT %,
cim: 1113 BUDAPEST XI.KER. Bocszkai Gt 39-41 é
-
HN.RESZ ‘e
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST =
£
v
q
-
g
Ez a tulajdoni lap kozigazgatasi hatdsdgl eljarids cél jabél kerdlt kiadisra. Masra nem e
hasznalhato. P
TULAJDONI LAP VEGE £
1
=
<

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitelee fiilaidani lan

Nem hiteles tulajdom lap

2020.11.02. 9:

5

https://wwwd . takarnet.hu/tknet/nemhiteles szemle5 p.hrsz s67sid...

5
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