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Bp. Févaros Xl. ker. Ujbudai Polgarmesteri Hivatal (
Véarosgazdalkodasi Igazgatdsag részére D Lode)
Lord. 2d 1%,

Targy: Vételi szandéknyilatkozat a XI. ker. Medvetalp utca 1672/6 hrsz. telek
ingatlanbél 118 négyzetméter, XI. KER. ONKORMANYZAT tulajdonrész

megvésérlésér a. Budapest FAvAros X1 Rerlllel Ujbudal |
Polgarmaestari Hivatal
Koézponti Iktald 7.

Itatoszam: \ - I~ a

FAN TR IO
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elészam: mellékiet: | elbada:

w L. 2%
A Fdldhivatalnl most nyilvantartasba vett, XI. KER. ONKORMANYZAT -.tal kdzos tulajdonba
kerilt a 1672/6 hrsz. telek, melyb! szeretnénk megvasérolni a X). KER ONKORMANYZAT

118 négyzetméter nagysagu résztulajdonat.
igy a kerilet rendezési tervének is megfelel6, 6nallé épitési telkink alakulna.

Tisztelt Biiki L4aszl6 Igazgat6 Ur!

Budapest, 2021. februar 15.

Melléklet: 1 pld. Tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

jon
A
g Budapest Foviros Korminyhivatala Féldhivatali F§ osztily
;'g" Budapest, X1, Budafoki Gt S9. 1519 Budapest, Pf. 415
g Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
v
& Megrendelés szdm: 29791 1/6/2021
Q
gz 2021.02.11
g BUDAPEST XI.KER. SEsktox :
“ Belterilet 1672/6 helyrajzi szém
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov.
mavelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill.
- Kivett beépitetlen teriilet 0 1280
ORESZ

1. twlajdoni hényad: 720/1280

bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 45217/1/2021/20.12.22

jogecim: ajandékozds 135309/1/2016/16.07.28
jogcim: telekalakitas
jogallas: tulajdenos

név : Kamaras Gyoérgyi Ilena

2z .név: Kamaris Gyorgyi Ilona

szl . ¢ 1950

a.név : Schwarz Marta

cim : 1052 BUDRPEST V.KER. Kiareoly kerit 16. 1/10.

. tulajdoni hanyad: 442/1280

INem nmteles twiagdoni lap
b

bejegyzé hatarozat, érkezéei 1dé: 45217/1/202 2.22
jogcim: vétel 13851871991 .10.17.

jogeim: vétel 54663/2003/95.05.05. @
jegoim: — lakcimvaltozas: 216355/2010.12.2;:

jogocim: - lakcimvaltozas 189851/1/2016/16 7

jogcim: telekalakitas

jogadllis: tulajodonos

név : Kamaras-Nagy Daniel

sz.név: Kamaris-Nagy Daniel

szl . : 1975

a_.név : Kamaras Gyorgyi Ileona
cim t 1121 BUDRPEST XII.KER. adar Gt 56.

3. tulajdoni hanyad: 119/129'1,
bejegyz8& hatarozat, érkezé
jegoim: 1993, évi LX
jogcim: i:elekalalk.‘l’.1:53’:r
jogallie: tulaijdonos
név: BUDAPEST FOVA
cim: 1113 BUDAPEST

1§: 45217/1/2021/20.12.22
6568/1/1995/95 .06 .28

I.YRERILET (JBUDA ONKORMANYZATA
R . Boczkai Gt 39-41.

OLRESZ

T rTTme semase wsamapuessasl MapS

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatic a kbvetkezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni
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g Budapest Féviros Korminyhivatala Fé ldhivatali F§ osztily

% Budapest, X1, Budafoki it 59, 1519 Budapest, P{ 415

= Nem hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat

w1

% Megrendelés 524m:297911/6/2021
= 2021.02.11

§ BUDAPEST XI.KER. RSk Lo
e Belteriilet 1672/6 helyrajzi szam
Folytatis az e¥zd laprdl
OLRESZ

1. bejegyzé hatirozat, érkezési idé: 45217/1/2021/20.12.22

- a T-101235 szamb valtozasi vdzrajz alapjan kialakitva a Budapest belteril
zzami, 3202 nm2 terdletdi, 1673/1 helyrajzi szamdG, 1189 m2 teruletd, 1673/%
1188 m2 terdiletd, 1674/1 helyrajzi szamda, 1144 m2 teriletd, éz 1674/2 gl
m2 teriilet’ ingatlanok Gjracsztasa =oran, .

helyrajzi

ajzi szama,
Pzi mzama, 1142

TULAJDONI LAP VEGE

iNem nueles twlaydoni lap
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INGATLAN ERTEKBECSLES

A
BUDAPEST, XI. KERULET MEDVETALP UTCA 1672/6 HRSZ.-U TELEK
INGATLAN 118/1280 TULADONI HANYADARA VONATKOZOAN

2021. februar 25.

1117 Budapest, Hunyadi Janos Gt 14.
m
BB Rt. 10103805-03015036-00000008

Cégjegyzékszam: 01-09-075505
Adoszam: 10523447-2-43
Tel./Fax: 203-6092

E-mail: iroda@budahold.hu
www.budahold.hu
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Iérlékeit ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m? .

| ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET MEDVETALP UTCA 1672/6 HRSZ.-U TELEK INGATLAN
118/1280 TULADONI HANYADARA VONATKOZOAN

A vizsgdlt 1672/6 hrsz-t 1 280 m? nagysagt 6nalléan beépitheté telekingatlan 118/1280-ad
tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét 2021, februar 25-ei hatdrnappal az 6sszehasonlité adatok
és a beépithetéség vizsgalata, az in. maradvanyérték elv médszerére tekintettel az aldbbiak

szerint allapitottuk:

— —
| Az ingatlan teriilete

T 1280m° |

| Erintett 118/1280-ad tulajdoni hinyad teriilete

! 7 118 m?

—

Az ingatlan nett6 fajlagos négyzetméter dra

54.237,- Ft/m?

Az ingatlan netté becsiilt piaci értéke kerekitve

6.400.000.- Ft

A fenti érték nettd érték és nem tartalmazza a mindenkori afa mértékét, jelenleg 27 % és

1.728.000,- Ft.

Budapest, 2021. februar 25.
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KISS-LEIZER GABOR |-
ligyvezetd
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési
és Szolgaltaté KFT.

1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

HORVATH GYORGY
okl. magasépité lizemmémok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetits
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/19%6

Buda-Hold Vallalkozs Szervezési és Szolgaltaté KR, (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.)

2 oldal




Ertékelt ingatlan . Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 - 1 280 m*
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Megbizis, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Fovaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgérmesteri Hivatal Virosgazdal-
kodasi Igazpatisag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 3. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Jénos it 14. ) a 1672/6 hrsz.- 1 280 m?
nagysagii dnalléan beépitheté telekingatlan 118/1280-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi érték-

ének megallapitasaval.
A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilss kézremikodot (alvallalkozot) vett 1génybe és

megbiztaa TREVISO Mérnéki Iroda Kft. (1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
€rto céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsaglgyi ingatlan-
forgalmi szakért ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanok telekrendezést kivets valés piaci értékének megilla-
pitasa, a tulajdoni lap adatai és a beépitési lehetbségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciék
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatot és térképmaésolatot.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlits adatokat, légi fot6t és egyéb doku-

mentumokat,

Helyszini szemle

2021. februdr 24-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-

szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, kiriilmények

Tisztdzatlan kériilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyezddé-

sekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsdtott informéciokat, szakérti anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroziunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kénk soran csak a (kompetens) szakértoi anyagokbdl, tanulmanyokbdl szirmaz6é informéaciokra

alapoztuk az értékelést.

zervezési és Szolgaltats KRt (1117 Bp. Hunyadi Janos 6t 14) 3. oldal

Buda-Hold Vallalkozis S




Erték_elt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m®

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK 4

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
ériclmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok onalldan nem hasznalhatok fel,

azok csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldir6 vagy
azzal kapcsolatban 1év6 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 hozhato nyilvanossdgra harmadik fél szé-
madra prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas forméjéan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi
Igazgatosag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagydsa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizarlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, 2 megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi kiriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vaéllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informdcidkra tdmaszkodtunk. Fclicteleztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk €s nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés mdsként nem em-

liti.
Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizd adatszolgaltatdsdn €s az ingatlan-nyilvéntartds adatain alapulnak.
Feltarasokat és diagnosztikai méréscket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,

az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden

nincs tudomdsunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasénal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6é a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgalt_atoK—ﬁ_ (1 11 7-Bp Hunyadi Janos ut 14.) 4, oldal




_Enékclt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m>

Szokésosto! eltérd megbizés esetén értékeld kételes a megbizot errdl tdjékoztatni, €s a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a maédositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabilyok betartdsa meliett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizdsiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhaszndlt informéaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Ténykeént kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemeény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabé! adodé hibakért felelosséget nem véllalunk.

Feleldsség kizdrdsa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett barmilyen nemt val-
tozasokért — bontds, gazdaségi-erkélesi avulds, gazdasagi-kéryezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibdkért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansdgukat semmi sem befoly4solja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd elle-
nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevé és eladé kozti alku

soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden U értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatdrozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott

feltételek mellett hasznalhaték fel.
Irat- és dokumentdcio kezelés

Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunka jutott adatokat és informéciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomdsara csak meghizé irdsbeli hozzéjarulaséval hozzuk.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltats Kit. (1117 Bp. Hunyadi Jénos Gt 14) 5. oldal




Ertékeh ingatlan Budapest, XI. keriilet, Medvetalp . hrsz.: 1672/6 — 1 280 m*

i 3 F ; ;
- AZ ERTEKELESI MODSZEREK ]

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

Az értékbecslést a TEGOVA éltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurépai Kézosség tagallamaiban mikodd hivatalos vagyonértékelok altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak mddszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szdmu és
25/1997. (VIIL.1) szami PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kivetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfelelden készitettiik cl.

Az értekelést 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 megéllapitdsahoz semmiféle
muiltbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitisok
kozott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kdzott a legnagyobb valdszintiséggel ér-
tekesitheto, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevéd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dént, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en hosszi id6 4ll rendelkezésre.
A piaci érték meghatérozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil valasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével szitkséges meghata-

rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkbzérték harom modszerrel kozelitheté meg, melyekbé]
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek drainak, ezek hianydban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre

valo kiterjesztésével, §sszehasonlitasaval torténik.
A moddszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezk meghatarozdsa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa,

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

A S

Az dsszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentSsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn

figyelmen kiviil kell hagyni.
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Budapest, XI. kerillet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m*

Ertékelt ingatlan

Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
ertekformdkat ¢s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlité addsvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-

gyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatéak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmédosito tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentos, értéket befolydsold
tényez0 veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az érték-
modositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kdmyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas

Az értékelésben az értékmaodositd tényezok koziil az értéket jelentbsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmaodosité hatasukat szamszertien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakul6 fajlagos
erték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 dsszehasonlité adat
nem 4l rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa killon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a fSldteriilet és a felépitmények kiilon

is értékelhetdk.

Jévedelem vagy hozam alapii megkizelités

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekeben felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szar-

mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A foldre maradé érték szdmitasa megkozelités Iényege, hogy f6ként akkor hasznalhato a fold
értékének becslésére, ha nem 4dllnak rendelkezésre adatok a hasonlé iires fold parcellainak adas-

vételérdl,

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapesolddd fogalman alapul.

Buda-Hold Vallalkozis Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut VI4.) 7. oldal




Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m?

A f6ldre maradé érték szamitési technikdja hasznélhaté a £51d értékének becslésére, haa 1) az
¢piilet értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves netté
tizemi jvedelme ismert vagy felbecsiilhets; és 3) mind az épiilet, mind a f51d t8késitési ratajara

kdvetkeztetni lehet a piac megfigyelésébil.

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

Célszerti az Osszehasonlité adatok modszerével egytitt hasznalni, a két modszer egymas ellen-

orzésére rendkiviil alkalmas.

A modszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik €s abbol az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany Osszeg a foldre marado érték.

A szamités Iépései:

1. Az ingarlant az adott beépitéssel éviékeljiik ( értékesités, vagy bérbeadds esetén )

2. Az épités Osszes kbltségeinek meghatdrozasa

3. 4 projekt elvart nyereségének meghatdrozdsa

4. Az sszes bevétel és bsszes kiltség szembedllitdsaval a foldre maradé érték megha-

tarozdsa

Ez INGATLAN AZONOSITASA

R

| Az értékelt ingatlan cime:

té; ingatlan megnevezése:

| Helyrajzi szdma:

i - e
| Terlilete 6sszesen:

J‘ Budapest XI. keriilet Medvetalp utca [
~ 11672/6 hrsz. o 7 ) _{
| Kivett beépitetlen teriilet

11672/6 |

1 280 m’ ‘

‘ Az ingatlan tulajdonosai:
|
!
{
|

| Budapest Févaros XI. Ker. Ujbuda {
| Onkorményzata, 1113 Budapest, XL. \
| ker. Bocskai 1it 39-41. J
- Tulajdoni hanyad: 118/1280 |
f Kamaras Gydrgyi llona '
| Tulajdoni hanyad: 720/1280 ]
| Kamaris-Nagy Déniel

| Tulajdoni hanyad: 442/1280

|

‘ Terhek, széljegyek

|
|
I_

l aT - 101235 szama valtozas vazrajz alap- I
Jan kialakitva a Budapest, belteriilet 1672 |

helyrajzi szama 3.202 m’ teriiletds, 1673/] |
 helyrajzi szamt 1.189 m? teriiletti, 1673/2 ’
" helyrajzi szamu 1.188 m? teriilett, 1674/1 |
| helyrajzi szamt 1,144 m? teriiletti és ’
' 1674/2 helyrajzi szam, 1142 m? teriiletd ‘
l ingatlanok Ujraosztasa soran -

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m?
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Madarhegy elnevezésti részén talalhaté, a
Gazdagréti Gt, majd az Angyalka és a Medvetalp utca felsl kézelithets meg. A Medvetalp utca

utolsé 100 métere még foldut.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezete egykor hétvégi hazas zartkerti vezet volt, melyet mar la-
kédvezetté atmindsitettek. A Madarhegyen és Hossziiréten végbement fejlesztéseknek koszon-
hetéen a korabbi gyiimélesoskertek, hétvégi hazak helyén csaladi hazak, ikerhdzak illetve ki-
sebb lakdsszamu tarsashézak épiiltek. A teriilet lak6ovezeti beépiilése a Gazdaréti és a Torok-
bélinti 0t feldl kezd6dott el. Innen halad a fejlesztés, az utak kiépitése, a kdzmiivesités dél felé,

a Budadrsi Ut irdnyaba.

A mar kiszabalyozott ¢j utcdkban a kézmiivesitéssel parhuzamosan kezdédhetnek meg az épit-
kezések. A vizsgilt teriilet tigabb kormnyezetében j épitésii tarsashazak és iires, 1j parcellazasi
telkek talalhatoak. A vizsgalt ingatlan megkdzelitését biztosito Medvetalp utca kiszabdlyozasa
megtortent, 2021-ben épitik ki a kézmiiveket és ezt kovetden fogjak leaszfaltozni. Kozmivek
jelenleg a Medvetalp utcaban a villany és gaz, mig a viz és csatorna kézmii 2021-ben épiil meg,
de a Lucerna kozig és a Medvetalp utca alsé szakaszan mar biztositott.

Az ingatlan tomegkdzlekedési eszkdzok koziil a Budadrsi tton kozlekeds 40-es, 40B-s, 87-es,
88-as, 88B-s, 140-es, 140A-s, 142-es, 240-es, 767-¢s, 940-es, 972-es, 972B-s és a Felsdhatar
Gton kozlekedd 289-es autébuszokkal, illetve a Gazdagréti lakotelepen kozlekedé 153-as,
154-es és 154B jeldi jératokkal kézelithet meg. A megéllok 300-1000 méterre vannak, gyalo-
gosan kb. 5-15 perc sétaval érheték el. Az Md-es metré is kénnyen elérheté az ingatlantol.

Az ingatlan kézvetlen komyezetében a Gazdagréti lakételepen az alapfoku ellatast biztositéd
tizletek és szolgaltatdsok, orvosi rendeld, gydgyszertér, 6voda, iskola megtalalhaték. A XI. ke-

riilet kzponti része és az Onkorményzat kissé tavolabb. ~5 km-en beliil érheté el.

A vizsgélat targyat képezo 1672/6 hrsz.-4 ingatlan 118/1280-ad része a mellékletek kozott csa-
tolt tulajdoni lap szerint az Onkormanyzat tulajdona, 6nélidan beépithetd.

Buda-Hold Vllalkozés Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14) 9. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m?

Ez a telek természetben kissé lejtos terepadottsagn a Budadrsi ut irdnyéba, teriiletén elburjan-
zott, gondozatlan z61d ndvényzet és sz616t6kék talathatdk. Az ingatlan a helyszini szemle idé-

pontjdban zéartkertként hasznositott teriilet volt.

00452-15-25-6m:0j0-

A 1672/6 hrsz-u ingatlan €s kdrnyezete a megbizoi adatszolgaltatas szerint a 43/2018.(X11.4.)
X1.0K. szamu rendelettel jovahagyott KESZ vonatkozik, amely alapjan Lke-2-XI-10 6vezeti
besoroldsy, amely Ovezet kisvérosias beépitésti lakoteriilet. A vizsgalt telek beépithetdsége:

| Megnevezés - Adatok
| Beépitési mod szabadon &l16
f ' 15 % ( 20% épiiletmagassag és szintszam korlatozas
| Maximélis bedpités | esetén )
Min. zdldfeliilet ! - 80%
Terepszint alatti beépités ' 25 %
Maximalis épitménymagassag ) Lim
Minimalis teleknagysdg ; ~ 1.000 m?
Szintteriileti mutato ‘ 04
| Parkolési szintteriileti mutatd 0,25
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— ———— Budapest, XI. kerillet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 - 1 280 m?

—— I - |

| ERTEKELES |

.

A megbizisban megfogalmazott ¢él az ingatianok piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatarozaséra a targyi ingatlanok esetében a piaci 8sszehasonlité médszert
¢s a maradvanyérték elv szamftis médszerét alkalmaztuk.

Az Gsszehasonlité adatok médszerével torteénd értékelés soran hasonlé ingatlanok adatait $sz-
szegyujtottiik, a kévetkez tablazatha rendeztitk, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a

fajlagos értéket.

A hasonl6sag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél tsbb
paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kétott,

Az adatgytijtés sordn elséként a hasonld tipusu ingatlanok kézott a kozvetlen kdmyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a mcret alapjan, és ezutan vettitk szamitdsba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4l megvalGsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytijteni informéciét
(hirdetésekbol).

Az Gsszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértck a vizsgalt
ingatlan jellemz6itsl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos médon ay értékelt ingatlanra |, ravetitve”

a szamoldas soran korrekciokkal kezeltiik.

Lls6 1épésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk. Ugy az adatok kinalati jellege miatt -20%-
kal korrigaljuk mindegyik kindlati drat. mert a telkek valos értéke feletti kindlat tapasztalhato.
Majd vizsgdljuk az elhelyczkedést, a méretet. a kozmiivesitettséget a targyi ingatlanhoz képest.

—

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK F

| ELEMZESEVEL |

|

| | Visgaltingatlan_| 01 [ o2 L 63 |

{' Helyszin Budapest XI. ker. | j | |
| Medvetalputea | Bp. XI. ker. | BpXLker |  BpXLker |

hrsz.: 1672/6 telek | Madarhegy i Madarhegy !f Madérhegy l

S S S ——— A

j | Lke-2-XI-106ve- | |

zetbe sorolt (15% | Lke-2-XI-10 éve- Lke-2-XI-i0 &ve- | Lke-2-XI-10 dve- i

! | beép., 0.4 szinuerii- I zetbe sorolt épitési | zethe sorolt épitesi ’ zetbe sorolt épitési |

l [ leti nu) telek, o pai- | telek, Osszkdzmiives | relok. Gsszkdzmiives E telek, dsszkdzmiives l

Leira L celldzdsu kirverer- | utcaban, szildrd Gt- | uiciban, szifard 0t- | utcdban, szilard ft- l

! e ben, 2021-22-ben av | burkolat nem kiépi- | burkolat nem kiépi- ! burkolat kiépitett,

] ’ Gsszes kozmi ren- | tett, panordmas | tett, panordmas ' panoramas

I- ; delkexésre fog Alln | 0,4-es szintteriileti l 0.4-es szintieriiletj ! (,4-es szintteriileti ‘

, | s atelek elditi utat | mutatd | mutard i mutatd |

| Basfllogik | | 0 [

podlemayedy | 1280 | 11220 | iz | qaa1 ]

hgatnbrucééra | | 124500000Ft | 132000 000 F | 125000000t |

Adat forrasa / idg- | ! ingatlan.com | ingatlan.com r ingatlan.com ’

omia 1| adatbizis 2021 | adatbizis 2001 | adatbazis 2021, |

és Szolgaltatd KA. (1117 Bp. Hunyadi Janos at14) 1T oidal

Buda-Hold Villalkozés Szervezési




Ertékeltingatlan ~~ Budapest, XL ke
‘ Kmalatz_ arrés miatti ] I -10,0% -10,0% -10,0% ‘
korrekeid - ' :

t ! I - H

J_F;jlatms brutté alap:ir | ’ 100 366 7 [ 92813 [ 90 653
l Mddosits tényezik |

Foldrajzi elhelyezke- | ' ,I ’ - “ 7
ldés | Medvetalp utca l 0,0% , 0,0% 0.0% ;

I‘ Ovezeti besorolas, j ’ ’ ]
| beépithetdség, szint- || ke.2-%1-10 f ;
| tertileti mutatd lakdévezet | 0,0% ﬁ 0.0% ; 0.0% 4

- P i .

 Terilemagysig 11280 | 0,0% | ~0.0% l _0.0% E
{ | kozmiivek 2021-22- | i l '
— ben kiépitésre keriil-

l Kézmit helyzet !nek, illetve a gaz, ! l l
‘ | villany a telek el | -10.0% ; -10.0% L 10.0% !
' I szilard burkolatt: it ; i ‘

i ; | nem hatérolja, de } J
| Bab |2021-22-ben Kiépi | f |
L | tésre kerill : 0.0% | 0,0% i -5.0% l
| Egyéb | panorima 0% L 00% | 0.0% '
| Terv | nincs N 0,0% L 00% | oo% |
e " i |
| Osszes moqosuas 'l | -10,0% l -10,0% | -15.0% __(
(MERHEEE | mow | gesm | smst | 70ss
ralapar ! , _ : . ! . g
' Fajlagos nett6 négyzetméter ar 83.638.- Ft/1,27=68.857,- Ft j 68 900 ,

Szakért6k az elézéekben kapott fajlagos négyzetméterarat a maradvanyelv mddszerével torténd
¢riekeléssel, mintegy masodik ellenérzd médszerrel is megvizsgaltak.

A beépitési lehetdség vizsgélata soran, mint beépitheté ingatlant, a kornyékbeli beépithetségét
feltételeztilk a kertileti szabalyozasi terv szerint megengedett beépitési paramétereit figyelembe
veve. ( a hasznélatba vételi engedélyhez kell az teljes kozmiinek rendelkezésre allnia )

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

|

| HRSZ 1672/6 [ 1280m® | B j

Kiviteli kltségek | alapteriilet m® _ ] |
' Lakds - | 410 [ 500000 | Fvm’| 205000000t
| Garézs, tarol6 | 240 | 250000 | Fym? | 60 000 000 Ft '

|64 | 25000 [ Fem? ]| 1 600 000 Fi_

[Burlfolt feliilet _ . ! ) _
| Tereprendezés, zsldfelillet, kerités | 1024 | 15000 Ft/m® | 15 360 000 Ft l
! | 281 960 009 Ft |

| Osszes Kiviteli koliseg

 Egyéb kéltségek _ | _ | )

| Ugvved. ingatianériékesités i 4% i 18 174 000 Ft |
| Tervezés, miiszaki ellenérzes | 3% | | 13630 500 Ft |
 Tartalék _ } 2% | F | 5639 200 Tt
| Nyeresig ) 1S ] 49 343 000 Ft |
! Osszes jarulékos kiliség | 5 7 N ‘ 86 786 700 Ft |
| Koltségek mindésszesen | | | 368746 700 Ft |

12. oldal
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Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m*

E{tﬁ@ ingatlan

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

—

| Bevételek T il - |
Lakés 369 | 1150000 | Fum’ | 424350 000 Ft|
Erézs, térols | 6 | 5000000 | Ftim? 30 000 000 Ft |
!‘ Bevételek mindsszesen | | 454350000 Ft |
Forgalmi érték . _— B e R
[Bovételek - _ - i 454 350 000 Ft |
|Kiaddsok , | 368746700 Fty
tA_g: . Osszes bevétel és az dsszes koltséuek alapidn a telekre maradé érték | 85 603 300 Ft
' ir ke | 66 878 Ft/m’ |

(Fajlagos netté négyzetméterdr kerekitve o
P

. o . -
| AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

|

Lathaté tehdt, hogy az egyes értékelési médszerek alapjdn meghatdrozott forgalmi értékek el-
fogadhat6 mértékben térnek el egymastél. A szakért altal megallapitott értékek koziil mind-
kettd €érték helyes és koziiliik a szakérté hivatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal
veszi figyelembe. Jelen esetben a két értékelési médszerrel kapott értékek szdmtani kézépatla-

gat vessziik figyelembe a kovetkezék szerint:

I#Piaci Gsszehasonlité adatokon alapi ¢rtekmeghatdrozas J 68.857,- Ft |
| Maradvany elven alapulé értékmeghatdrozas I ___66.878,- Ft |
| Atlagérték - _ i 67.868,- Ft |
| Kot6itt vevés értékesités - -20% |
| Becsiilt fajlagos négyzetméterar kerekitve 54.300.- Ft |

Mindezek alapjén a vizsgalat targyat képez6 118 m* teriiletnagysagi telek becsiilt piaci értéke
a kovetkez6k szerint keriil megallapitésra:

EAZE:‘;%@F Le_i;_ii_l'ete_‘ | ) 118 m* ..—‘:
(Az ingatlan nett6 fajlagos négyzetméterara 54.300.- Ft/m?
6.400.000.- Ft

J Az ingatlan nett becsiilt piaci értéke kerekitve

A fenti érték netté érték és nem tartalmazza a mindenkori Afa mértékét, jelenleg 27 % és

1.728.000,- Ft.

Budapest, 2021. februar 25.

u'!/‘ f‘
R
~ KISS-LEIZER GABOR 1 ~ HORVATH GYORGY
ligyvezett okl. magasépits lizemmérndk

BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kbzvetits

és Szolgaltato KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Vallalkozis Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos tt 14.) 13. oldal




_Egékelt ingatlan o Budapest, XI. keriilet, Medvetalp u. hrsz.: 1672/6 — 1 280 m’

Mellékletek: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
T-101235 ttsz.-u véltozasi vazrajz

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

14. oldal
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Nem hiteles tulajdoni lap

https://wwwé takaret hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6%sid..

iethasznalo:

Nem hiteles miagloni lap

Szektor : i3

Oldal: B

NHON242 (| ¢jirat: 4007 12.26}
Kilépés

Nem hiteles tulajdoni kp

Tae

Al hlbmtian +itaid .
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g Budapezt Féviro s Kormianyhivatala Foldhivatali FSosztily
% Budapest, X1, Budafoki 6t S8 1519 Budapest, PY 415
= Nemn biteles tulajdoni lap - Szemie masalat
.g MegrendelZs 52am:8000004/79776/202)
:E 2021.02,17
GEJ BUDAPEST XI.KBR.
< Belterilot 1€72/€ helyrajzi seam
Yoinképzée alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok terilet
mavelazr ao/kivett megnevezés/ ma.o ha m2
=~ Kivett bedpitetlen tazilet u 1260
O.RESZ

1. tulaqceni hanyad: 720/1280

bejegyzd hatdrozat, érkezéni idé: 45217/1/2021/20.12.22
jogeim: ajindékoris 135309/1/2016/16.07.28

jogoim: telakalakitaw
jegillie: tulajdenes

néw ! Kawaras Gyérgyi Ilona
Bz .n6w: ¥amarde Gydrgyi Tlena
szi3l . 1 1950

a.név . Schwarz Mirta

clm

tulaxioni hanyad: 442/1260

be jegyed hatdrozar, érkezéss idé
jogeim: witel 128518/1991 .10.17
Jegoim:
jegeim: — lakeimvédltozas: 216355
jegodm: - lakcimodltozde 1898531/ 7
jogeim: telekalakitae

jegallie: tulajdonos

newv ¢ Kamaria-Nagy Dinial
ez.név: Kamaris-Nagy Déruel

aziil | 1975

a.név | Kamaris Gyorgyi ILloaoa

i

tulajdoni hanyad: 118/1204
bejegy:d hatdzozat, e1} 21
jogeim: 1293. évi
jogedim: telekalakf:
jogdlilés: tulajdanoa -
név: BUOAFEST :
cim: 1113 e

~a

Nem hiteles tula,jdoni

¥ Lo

Soeeka:

1052 BUDAPEST V.KER. Karely korat 16 1/190.

witel 54663/2003/95.05.05.

1121 BUOAPEST KII.KER F:J'f-.- Aladar O %6

45217/1/2021/20 .12 .22
68/1/1995/96 .06 .28

FEFPLET GIBUOR ONKORMANYZATA

ot 39-41

DIRESZ

jdont lap

Nem hiteles

Nein hiteles tulajdoni lap

Folytalas a2 Wovelkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.02.17. 14:55
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Nera hiteles tulajdoni kap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulapdoni lap
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¢ Budapest Fovres Konmdnyhwataa Fatdhivatal F3osztily (
% Busapest, X1, Budafokiit 59 1519 Budapest, P1 415 Oldak: s :_E
f Nemn biteles tulajdogi Lap - Szenle misclat ¢
= Megrendelés s2im:3000006/79776/202) <
4
.'E 2021.02.17 i
-y {
E BUDAPEST X1.KER. FEERLOT & Gd b
Z Baeltarilet 167%2/¢ helyrajei =zam d
Folviatds 22 e}ad kprcl -
DRESZ
1. bejegy:s hatirozat, erkezéxi idd: 45217/1/2021/20.12.22
- a T-101235 ezamy valtozdsi vdzrajz alapjie kialakitva a Bodapest belterulet 2070 helyraged
ezdmi, 3202 w2 terdletd, 1673/l helyrajzi szdmd, 1189 m2 terdletd, 1673/2 nalyiaszi wzéms,
1188 m2 teridetd, 1674/1 helyrajzi szdmd, 1144 n2 terdletd, ée 1674/2 talyrazz: ezdms, 1142
™2 teridletd ingarlanok Gjracs:ztdsa mordn,
Ez 2 toulajdoni lap kibzigazgatdmi hatémags eljarde célijsne! kerilt kiadasra. Mémra nen
hamznalhaté
TULAJDONE AP VEO] e
]
=4 -
Q i
g’ '
£
Ant
4
E .
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£
%
A
g
g
. . . 7 : § :
Nem hiteles ailaidoni lap Nem hitekes tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.02.17. 14:55

https://wwiwd. takarnet hu/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz_s67sid...
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