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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET PERESZKE UTCA HRSZ.: 226/1 SZAM ALATTIKIVETT
ZARTKERTI MUVELES ALOL KIVETT TERULET ES GAZDASAGI EPULET
MEGNEVEZESU INGATLAN 56928/95760-AD TULAJDONI HANYADANAK
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 226/1 hrsz-0 ingatlan 56928/95760-ad tulajdoni hanyaddnak forgalmi ért€két
2020. november 2-ai hatarnappal az 6sszehasonlité adatok és a beépithetdség vizsgalata, az tin.
maradvanyérték elv modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk:

Az ingatlan teriilete 1 995 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 5.800,- Ft/m?
Tulajdoni hanyad 56928/95760
Az ingatlanrész becsiilt piaci értéke -20% osztatlan k6z0s - 580,- Ft/m?
Maradvanyérték 5.220,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 6.200.000,- F't

A fenti érték az ingatlan miivelési 4ga alapjan 0 %-os AFA mértéket tartalmazoé brutté érték.

Budapest, 2020. november 2.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
~ ligyvezetd okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA<HOLD Vallalkozés Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a Budapest, XI. Pereszke utca
226/1 helyrajzi szamu ingatlan 56928/95760-ad részének forgalmi értékének meghatarozasa-
val.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozremiik6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérndki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
érto céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozd tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasolatot.

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

Helyszini szemle

2020. oktober 21-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsatott informdaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megéallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazé informacidkra
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 onalléan nem hasznalhatok fel,
azok csak a végs0 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6é személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi
Igazgatdsag Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatéarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatOk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kételezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek és értékesithet6k és nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6é alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredeti korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget 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-
allapitasanal ezt a tényez0t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel$ a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokésostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek elirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az ertékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyidban a megbizét terhelik.

Tenyként kezelt, mas szakérté éltal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél ad6dé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemf vél-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kérmyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansdg, funkcio6tol eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem véllalunk.

Szakértoi filggetlenség, objektivitas

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

Erve’nyesség
A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden 1 értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott 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 informécidkat 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. Eurdpai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurépai K6z6sség tagéllamaiban miikodé hivatalos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben eléirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értekelest a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma éltalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megéllapitasok
kozott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valésziniiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megéllapitdsandl a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszi idé all rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasdhoz a hdrom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer kozil vélasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghaté-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom mddszerrel kozelitheté meg, melyekbél
az értekelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az bsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hidny4ban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S PR E
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* Az Gsszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell el-
vegezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentésen eltérd széls értékeket az elemzés sorén
figyelmen kiviil kell hagyni.

* Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
crtekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilénb5z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlit adésvételi arakat az ltalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

* Az clemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

*  Avizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmédosité tényez6k figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez0 vehet fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az érték-
modosité tényezék koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezdk kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet3ség van, akkor értékmddosité hatdsukat szamszertien is meg
kell hatdrozni. Az értékmédosité tényez8k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utan kialakulé fajlagos
ertek és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhettek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitéson alapul6 értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
¢rdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
meggllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitasa megkozelités lényege, hogy foként akkor hasznalhaté a fo1d
ertekenek becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonl6 iires f61d parcellainak adas-
vételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolodd fogalman alapul. A fldre
marad6 érték szamitasi technikdja hasznalhat6 a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
¢rtéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd iizemi

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

Befektetk dltal az egyik legkedveltebb érték meghatarozé médszer — viszonylag kis hibahatér
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulési adatokat szerepeltetjiik.

Célszerli az dsszehasonlité adatok mddszerével egyiitt hasznalni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A moédszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbol az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvény sszeg a foldre marado érték.

A szamitas 1épései:

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

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatdrozdsa

4. Az Osszes bevétel és dsszes koltség szembedllitdsaval a foldre marado érték megha-
tarozdasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Pereszke utca hrsz.: 226/1

Az ingatlan megnevezése: Kivett zartkerti miivelés aldl kivett teriilet és gazdasagi
épiilet

Helyrajzi szama: 226/1

Teriilete 6sszesen: 1.995 m?2

Az ingatlan tulajdonosa: két tulajdoni illetdségen dsszesen a Budapest Févaros

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

Tulajdoni hanyad: 56928/95760

Szilagyi Péter - Tulajdoni hanyad: 38832/95760
Terhek, széljegyek 61976/1/2013/12.04.19 szdmon

Vezetékjog 30 m? teriiletre a 7103/535/2011,
7103/537/2011 és 7103/536/2011

jogosult: ELMU Halézati Kft
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak K&érberek elnevezésii részén talalhato, a
Reptilétéri ut, majd a Muskétas utca és a Pereszteg utca fel6l kozelitheté meg. A Susulyka
utcdtol az ingatlanig gyenge minéségl, cgysavos makadam 0t vezet.

Targyi ingatlan sziikebb kormyezete hétvégi hazas zartkerti dvezet, amelynek nagyobb méretii
telkein osztatlan kdzds tulajdonban t6bb tulajdonos hétvégi haza allt.

Az ingatlan tomegkdzlekedési eszkdzok kozil a Repiiltéri uton kozlekedd 87-es, 187-es,
756-0s autdbuszokkal, illetve a 41-es és 47B-s villamosokkal kozelithetd meg. A megallok
3-400, illetve kb. 800 méterre vannak, gyalogosan kb. 5-10 perc sétaval érhetdk el.

Az ingatlan kozvetlen kdmyezetében semmilyen, az alapfoku ellatast biztositd tizletek és szol-
galtatdsok, orvosi rendeld, gydgyszertar, 6voda, iskola nem talalhatok meg, de a K&érberek-
Tovaros lakotelepen néhany szolgaltatas megtalalhatd, illetve az M1-M7 bevezetd szakaszan
lévo bevasarlo kozpont teriilet is kb. 5 kilométeren beliil elérhetd. A XI. keriilet kdzponti része
és az Onkormanyzat nagyon messze ~10 km-en beliil érhetd el.

A vizsgalat targyat képezd ingatlan a mellékletek kozott csatolt tulajdoni lap szerint osztatlan
k6z0s tulajdon, amely részben az Onkormanyzat, részben magantulajdonosé.

Az ingatlan jelenleg is tobb bérld 4ltal is hasznalt, az Onkormanyzat részére az osztatlan kdzds
tulajdonos tars tett vételi szandékot.

Ez a telek természetben szinte sik terepadottsagn, a vizsgalt 56928/95760-ad rész teriiletén a
bérl6 altal gondozott ndvényzet, illetve takolmany sufnik talalhatok.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1

A 226/1 hrsz-u ingatlan a megbiz6i adatszolgaltatas szerint a 34/2003.(X.21.) XI.OK. szdmu
rendelettel jévahagyott KSZT vonatkozik, amely alapjan MG-RT-XI &vezeti besorolasd,
amely Gvezet a mezégazdasagi rendeltetésti, kiskertes rekredcids teriilet.

A vizsgalt telek beépithetOsége:

Megnevezés Adatok
mezdgazdasagi rendeltetési,

MG-RT-XI dvezet kiskertes rekreacios teriilet
Beépitési mod szabadon 4116
Maximalis beépités 3%
Min. z6ldfeliilet 80 %
Terepszint alatti beépités 10 %
Maximalis épitménymagassag 45m
Minimélis teleknagysag 2.000 m*
Szintteriileti mutato 0,05

A teriileten a pihenés és a rekreéci6 kiskertmiiveléssel egybekotott tevékenységeihez sziikséges
épiiletek helyezhetok el, amelyek tetdtere nem épithetd be.

ERTEKELES

A megbizésban megfogalmazott cél az ingatlanok piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlito moédszert
és a maradvanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld ingatlanok adatait Gsz-
szegylijtottiik, a kovetkezé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonségok alapjan korrigéltuk a
fajlagos értéket.

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

Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1

Az adatgyujtés soran els6ként a hasonl6 tipusu ingatlanok k6zo6tt a kozvetlen komyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettilk a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gyiijteni informaciot

(hirdetésekbdl).

Az §sszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzoit6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mdodon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk, ugy az adatok kinalati jellege és az MG-RT-
XI 6vezeti elhelyezkedés miatt -15%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat. 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 B‘;‘i’;ﬁ::;fl}f:r' Bp. XL ker. Bp. XL ker. Bp. XI. ker.
Kisk6dmon utca Hold utca Pereszke utca
hrsz.: 226/1
. MG-RT-XI 6vezetbe
MS((};;E -():;(j/o;:getbe sorolt (3% beép., | MG-RT-XI dvezetbe | MG-RT-XI 6vezetbe
0.05 szintte:'ﬁle tip II’l ) 0,05 szintteriileti m.) | sorolt (3% beép., sorolt (3% beép.,
Leiras t’elek - elenlew cs ak telek, viz, aram van, | 0,05 szintteriileti m.) | 0,05 szintteriileti m.)
éram’ \J/an . %n o ut makadamburkolat | telek, aram van, it | telek, viz, &ram van,
A 30 m2 beton alapu makadamburkolat | it makadamburkolat
damburkolat fahaz
Ingatlan brutt6 ara 13 900 000 Ft 8 000 000 Ft 8 900 000 Ft
Adat forrasa / id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja adatbézis 2020. adatbazis 2020. adatbazis 2020.
Kinalati arrés miatti -15.0% -15.0% -15.0%
korrekeid i ’ 2
Fajlagos brutt6 9075 8 995 5268
alapér
Midosité tényezik
Foldrajzi elhelyez-
kedés Pereszke utca -10,0% -5,0% 0,0%
Ovezeti besorolas,
beépithetdség,
szintteriileti mutaté | MG-RT-XI vezet 0,0% 0,0% 0,0%
Teriiletnagysag 1186 0,0% -10,0% 0,0%
Utcafront mérete 17 0,0% 0,0% 0,0%
Kozmii helyzet villany az utcdban -10,0% 0,0% 0,0%
Eevéb nem szilard burko-
£y Jati vt hatérolja 0.0% 0,0% 0,0%
Egyéb nincs épiilet rajta -20,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositds -40,0% -15,0% 0,0%
Moédositott alapar 6120 5445 7 646 5268
Fajlagos négyzet-
méter ar 6 000
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1

Szakértok az el6z6ekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv modszerével torténd
értékeléssel, mintegy masodik ellen6rzé modszerrel is megvizsgaltak.

A beépitési lehet6ség vizsgalata sordn az 1 186 m? nagysagu telek beépithetoségét feltételeztiik
a kertileti szabalyozasi terv szerint megengedett beépitési paramétereit figyelembe veéve.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 222/1 1.186 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m?

Egyéb épiilet 47 280 000 Ft/m? 13 160 000 Ft
Ut és parkold 202 5000 Ft/m? 1 010 000 Ft
Zoldfeliilet, tereprendezés, kerités 949 2 000 Ft/m? 1 898 000 Ft
Osszes kiviteli kéltség 16 068 000 Ft
I'*;gxéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 803 400 Ft
Tervezés, miszaki ellendrzés 5% 803 400 Ft
Tartalék 5% 803 400 Ft
Nyereség 20% 3213 600 Ft
Osszes jarulékos kiltség 5 623 800 Ft
Koltségek mindésszesen 21 691 800 Fit

Meg kell hatdrozni tovabba a lehetséges bevételeket a kornyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Egyéb rekreacios épiilet 47 600 000 Ft/m? 28 200 000 Ft
Bevételek minddsszesen 28 200 000 Ft
Forgalmi érték

Bevételek 28 200 000 Ft
Kiadésok 21 691 800 Ft
Az dsszes bevétel és az Gsszes koltségek alapjan a telekre marado ér-

ték 6 508 200 Ft
Fajlagos négyzetméterar 5488 Ft

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkett6 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 kozépatlagat vessziik figyelembe a kovetkezok szerint:
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapu értékmeghatarozas 6.120,- Ft
Maradvény elven alapuld értékmeghatdrozas 5.488,- Ft
Atlagérték 5.804.- Ft
Becsiilt fajlagos négyzetméterar 5.800,- F't

Mindezek alapjan a vizsgélat targyat képezé 1 186 m? teriiletnagysagu telekrész becsiilt piaci
értéke a kovetkezOk szerint keriill megéllapitésra:

Az ingatlan teriilete 1 995 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 5.800,- Ft/m?
Tulajdoni hanyad 56928/95760
ﬁ% ;:ztatlan k6z06s tulajdonu ingatlanrész becsiilt piaci értéke: - 687 880,- Ft
Osztatlan k6z0s tulajdon miatti fajlagos négyzetméter ar 5.220,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 6 200 000,- Ft

A fenti érték az ingatlan miivelési 4ga alapjan 0 %-os AFA mértéket tartalmazé bruttd érték.

Budapest, 2020. november 2.

\

) \

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY

ligyvezetd okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Mellékletek: Azonositésra alkalmas fényképek
Ovezeti besorolas térképe €s szoveges része
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Pereszke utca hrsz.: 226/1
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