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INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

Megbizé neve:

Zugldi Vérosgazdalkodasi Kozszolgaltatod Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.

Természetben:

1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.

Hrsz:

30666

Ingatlan tipusa:

Kivett lakéhaz, udvar

Ertékelés tipusa:

Piaci forgalmi érték megallapitds

I;r‘tékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 675 m’
Megbizé szerinti alapteriilet: 675 m’
Felmért alapteriilet (redukalt): 363 m’
Ingatlan szemle id6épontja: 2023.06.06
Ertékelés hatarnapja: 2023.06.07
Ervényességi hataridd: 2023.12.03
Ertékelés érvényessége: 180 nap
|Szakvéleményt készitette: | Bolesza Petra Déra
Osszesitett forgalmi érték megallapitasa
Piaci érték (6sszehasonlitd médszer) 100% 85800000 ,-Ft
Hozamelv(i médszer (DCF) 60 700 000 - Ft
Koltség alapu modszer 117 500 000  ,- Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK (kerekitett): 85800000 ,-Ft

Nyolcvanétmillio-nyolcszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.06

Készitette:

;_ o
= B> —

Bolesza Petra Dodra Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékeld okleveles lizemgazddsz

Forgalmi érték megallapitas

mérlegképes kényveld

1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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OSSZEFOGLALAS
Ertékelésiink targyat az 1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51. és 1147 Budapest XIV. ker.
llosvai Selymes tér 1/A. szama alatti, egykori telephely/lak6haz képezi, mely jelenleg iiresen all,
rendeltetésszerii hasznalatra miiszaki/esztétikai allapota miatt alkalmatlan.
A tetGszigetelés és falszigetelés hibaibdl adodé be- és ledazasok miatt mdliszaki és esztétikai
dllapota nem teszi lehet6vé az azonnali bérbeaddast, mivel rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmatlan.

A megdllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartdsban is szabdlyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatdlyossdga a jelen vizsgdlt ingatlan(ok) esetében 180 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatdsdgi, fizikai kérnyezetében lényeges vdltozds nem térténik.
Az érvényességi idbn tul a hatdlyossdgi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgadlni, illetve aktualizdlni
kell.

Az értékbecslésben régzitett megdllapitdsok, kévetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megdllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek korldtozzdk.

Jelen szakvélemény kizdardlag a Zugloi Varosgazddlkoddsi K6zszolgdltato Zrt. részére késziilt. Ezzel a céllal
nem 0&sszefliggd ligylet felhaszndldsa esetén sem birésdgi megjelenésre, sem tanuskoddsra — eltéré
megdllapodds hidnydaban — nem vagyunk kételezhetéek.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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El6zmény
A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.) megbizta CENS-INFO Kft.—t (1031 Budapest, Zay
u. 24.) a 1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51. és 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A. — Hrsz. 30666 alatti 1/1 tulajdoni

hanyadu ingatlan forgalmi értékének megallapitasaval.

Szakértdi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2023.06.06

Az értékelés mddszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentacidk tanulmanyozasat kovetGen az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
mddja mUiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviselGje, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szébeli
tajékoztatast adott a megvaldsult beruhdzasokrol, a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informacidkkal szolgalt a miikodtetés
tapasztalatairdl.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli mddszerek egylttes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.

Azt értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozésara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési
szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés onrendelkezési jogrél és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil
helyezésérél sz616 jogszabdlyoknak megfelel6 modon kezeli.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan bérleti értéke alapveten a piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé mddszer alkalmazasaval
hatarozhaté meg.

Esetiinkben a PIACI ALAPU ERTEKELES médszerét, a HOZAMALAPU ERTEKELES médszerét és a KOLTSEG ALAPU médszerét
alkalmaztuk, a végsé érték megallapitasnal a PIACI ALAPU ERTEKELES médszerét 100%-kal vettiik figyelembe, mivel az
értékelés céljanak legjobban ez az értékelési madszer felel meg.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfelel6 értéket allapitottunk meg.
ERTEKELESI MODSZER RESZLETEZESE

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkoz jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségeinek kiilonbségébsl
vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képz6dé,
szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerdUsitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az
értékét. Ebben a modellben a képz6d6 Gsszes, szabadon felhaszndlhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dé
készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas el6tt fennmaradoé eredmény és az amortizacid 6sszegébdl a sziikséges beruhazdsokat
levonva, a tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kériiltekinté vasarlé nem fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy
olyan helyettesit6 vagyontargy elGallitasi koltsége, melynek hasznossdga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagdval. Az
értékelés sordn az eszkodz uUjraelGallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbol, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazéd
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az UjraelGdllitasi koltség a hasonld vagyontdrgy elGallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd aron szamitva, ugyanolyan
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az (j
épitésu, vagy kilonleges célu eszkozok értékeléséhez szolgdltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert gyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasdval torténik. Az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyakat
elemezziik és osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd vagyontdrggyal. Az Gsszehasonlitds soran a kovetkezd, a piacot
meghatarozé tényezbket vessziik figyelembe:

a kereslet és kinalat vizsgélatakor attekintjik a potencialis felhasznaldk jellemzgit (szamuk, vasarlderejuk, izlésik, preferenciajuk,
stb.), illetve azokra az eszkozokre Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkoz aranak valtozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonldan hasznosithatd helyettesité eszkozért fizetnének
a vasarlok,

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgdljuk, masrészt az eszk6zok egymdshoz vald
viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozd épiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatdasok, a f6
tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

a kils6 hatasok szamszerdUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a gazdasagi depresszio hatasat, a varhatd
kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterllet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil a forgalmi értékelés adja a legpontosabb
értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink Osszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonld piaci
lehet&ségeket tartalmaznak. Kozvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hidnydban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe,
illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat.

Az érték-megdllapitas valamely vagyontargy jellemz8inek, kortlményeinek és befektetési lehetGségeinek szisztematikus és
analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos kovetkeztetés, amely alatamasztd
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupdn az értékrél ad
véleményt.

Az értékmegallapito személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erGi determinaljak.
Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moddosul a piaci feltételek valtozdsdval a gazdasagi, tdrsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megdéllapitasanak alapjat
képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymadssal Gsszefligg6 gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a hasznossag, a szlikosség, a
megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd.

E négy tényez6 kolcsonds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulydra, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megdllapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus
hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevs és egy
érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenl&ség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés id6pontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezbket:

* az eladd hajlandé az eladasra,

* a targyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelel& nyilvanossaggal torténik,
* atlagostol eltérg, specialis vevai kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerdil sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert piaci értékek figyelembevételével,
tényleges helyszini miszaki szemlén alapuld becsléssel és szamviteli mdédszerekkel, melynek soran normal piaci értéket
hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél korabbi tapasztalatainkbdl,
masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbdl és ingatlanos hirdetési portalok adataibdl, illetve kiilonb6z6 értékesitési és
értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci teriileteket, 6sszegyjtottiik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a megfelel6 vizsgalati technikakat,
és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai itél6képességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizd szakembereit6l kapott adatokra, informacidkra, azok helytallésagat legjobb
tudasunk és lehet&ségeink szerint leellendriztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapothoz tartozo értéket allapitottunk meg.
Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd dltalanos szabalyokat, elGirdasokat, kilonos tekintettel a

tébbszér médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a terméféldnek nem minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII.
torvény az informdacids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Eszk6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolddo tartozékok, azaz épiletek, épitmények. Az ingatlan
elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden
érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozo jellemz&i geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl
vizsgdlhatdk, azaz

o minden korllhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedivé tesz,
. a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

. a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

o a rendelkezésre all6 foldallomany véges,

o a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mds tudomanydgban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés szempontjabdél, mert az
ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagdlnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy
korlatozzdk Gket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasandl dsszehasonlité mddszert alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi
értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve (tertleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmlivesitettség stb.) 1 m2
teruletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt
érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok
irdnti jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l eltér6 hasznositds lehet8ségeit, a kozmdvekkel valdé elldtottsagat, a kozellatottsag
szinvonaldt, a terllet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok, az értékesithetGség
jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl$ esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becstlt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitmények
kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsilt értéken belil.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, ures foldteriletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének
figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kdzmdlvek, kilon nem szamitott
térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet
a lehetséges esetekben szintén Gsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a
mdiszaki allapotat, kdzmdlvekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegl létesitmények irdnti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kévetkez6 f6bb érték-meghatarozo tényezbket vizsgaltuk:

. Az épllet -életkora,

-épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

-alapterilete és komfortfokozata,

-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

-esetleges felujitasok id6pontja és m(iszaki tartalma,

-karbantartottsaga stb.

KORLATOZO FELTETELEK

¢ Atanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartdsbdl, illetve a Megbizd adatszolgaltatasabdl szarmaznak. Ezen
— megbizhatdnak vélt — informacidk hitelességéért a Megbizott felelGsséget nem véllal.

& Az értékelés sordn Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a f6bb méretek tekintetében méréssel - ellenérizte,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

¢ Avagyonértékelés a Megbizd sajat felhasznalasara, annak megfelelGen késziilt, barmely egyéb célra torténé felhaszndlas
csak a Megbizott el6zetes hozzdjarulasaval torténhet.

¢ A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irasbeli hozzdjaruldsa mellett
terjeszthetdk.

¢ Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

¢ Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek vizsgélatat — nem képezte és
nem is képezhette a megbizas targydt, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghliségéért semmiféle felelG6sséget nem
vallalok.

¢ Azingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettem, tovabba feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

¢ Nem vallalok felel6sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhetd esetleges valtozdsokért, igy az értékelés
hatarnapja utan bekovetkezd események vagy korilmények megvéltozasa esetén nem vagyok kotelezhetd jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

¢ Az értékbecslésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfeleld pénziigyi kondicidkat tikrozik.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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¢ Az értékbecslésben mellékleteként

azonosithatdsagat célozzak.

¢ Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem talalhatdk olyan rejtett, nem lathatd vagy féldfelszin alatti

becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan bemutatdsat,

dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

¢ Megbizdsnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok haszndlati jogara vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom

rogziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

¢ Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikédlt anyagokban hivatkozni. Nem
vallalok felel6sséget semmiféle kévetkezményként, véletlenszerlien vagy blntetésként felmeril6 veszteségért, karért

vagy raforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

Ingatlan nyilvantartasi adatok

l. rész

1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.

Helyrajzi szam: 30666
Széljegy: nincs
Ingatlan adatai:

Megnevezés: Kivett lakéhaz, udvar
Teriilet: (m2) 675
1. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervdrad utca 2.
1. rész

Terhek és onallé
szoveges
bejegyzések:

Bejegyzést nem tartalmaz!

25/8

Az ingatlan nyilvdntartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltam, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lap és
térképmasolat birtokdban végeztem az értékelést. Jogi Gigyekben allast nem foglaltam.
A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmadsolat) és helyszini szemrevételezésiink alapjan az ingatlan

beazonosithatad.

Forgalmi érték megallapitas

1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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AMNARRR

Ertékelésiink targyat az 1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51. és 1147 Budapest XIV. ker. llosvai
Selymes tér 1/A. szama alatti, egykori telephely/lakéhaz képezi, mely jelenleg Uresen all,
rendeltetésszer(i hasznalatra m(iszaki/esztétikai allapota miatt alkalmatlan.

A tetGszigetelés és falszigetelés hibdibdl adddd be- és ledzasok miatt miszaki és esztétikai allapota
nem teszi lehet6vé az azonnali bérbeadast, mivel rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi

Budapest — Zugld XIV. keriilet
Népesség: 124 956 6

U

Budapest XIV. keriilete a févaros pesti oldalan taldlhatd. Térténelmi
neve Zuglé, a kerilleti dnkormanyzat is ezt haszndlja hivatalos
névként, régi német neve Lerchenfeld. Kozepes méret(, terilete
18,15 km?, azonban t6bb mint 123 ezer ember otthona, igy a févaros
harmadik legnépesebb keriilete (a pesti oldalon a legnépesebb). ~__
Szamos olyan kozépiletet talalunk itt, melyek orszagos kulturalis,
sportcélu feladatot latnak el. A belvdroshoz viszonylag kozel taldlhato.
Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjik Pest tlidejének is, 240
hektar zoldfelllet taldlhatd teriletén, beleértve a févaros egyik
legnagyobb parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakdtelepe kozil a
legnagyobb a Firedi utcai.

@ Budapest
keriilete

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan a Rakospatakhoz kozeli részén, az llosvai Selymes tér és a Zobor utca taldlkozasanal
taldlhatd. Csendes kertvarosi utca.

Kornyezete:

Tarsashazakkal, csaladi hazakkal beépitett kérnyezet. Lakd kornyezet.

Gyalogos forgalom és parkolasi lehet6ségek:

Gyenge gyalogos forgalom, parkolas kozteriileten.

Tomegkozlekedés és megkozelités:

Az ingatlan kozlekedési kapcsolata kozepes. Megkozelitheté tobb autdbusz és trolibuszjdrattal is. A
legkdzelebbi megalléhely 100 m tavolsagon belll megtaldlhatd. A belvaros fel6l megkozelithet6 a Thokoly
ut, Csomori Ut utvonalon, illetve egyéb mellékutcakon.

Kozteriiletek jellege, minGsége:

Kétirdnyu kozlekedést biztositd, kozepes forgalmu aszfaltburkolaty ut, mindkét oldalan jarda kerilt
kialakitasra.

Infrastrukturalis elhelyezkedés, fekvés:

A kozelben teljes korlien kiépitett, fontosabb koézintézmények a kdzelben érhetbk el, bevasarlasi lehetbség
300 méteren belll biztositott.

Mikrokornyezeti jellemzék:

Vegyes épitési koru tarsashazakkal és csaladi hdzakkal beépitett kornyezet.

Befoglald épiilet

Epitési médja:
Tégla falazat (hagyomanyos épitési mod)
Alapozas:
Savalap (beton)
Fligg6leges teherhordo szerkezet:
Tégla
Vizszintes teherhordé szerkezet:
Vasbeton fédém, gerendas béléselemes fodém
Szigetelés:
Lagylemezes szigetelés
Tet6 formaja:
Lapostet6
TetOszerkezet, fedése:
Vasbeton fédém
Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt, hianyos képoros felllettel.

Epiilet tagolédasa:

Pince + foldszint

Epiilet épitési éve:

cca. 1960

Epiilet altalanos miiszaki/esztétikai allapota (lathatd):

Feltdjitandd kiilsG-bels6é dllapot. Az éplilet tartdszerkezetein teherbirasi rendellenességre utald
karosodasokat, sillyedésre utalé nyomokat nem észleltiink. A lapostets szigetelése vélhet6en karosodott,
éplleten bellil a mennyezetrdl ledzas nyomai lathatdak, a labazat vizesedik, a falak vizesek, nem
megallapithatd, hogy a falak szigetelési hibatdl, vagy a fodém fel6li ledazastol. Néhany helyiségben 1-2 cm viz
all. A homlokzat nem, a nyilaszdrdk csak részben biztositjak a mai el6irdsoknak megfelel6 hé-védelmet.

A szemle idején a pince nem volt megkdzelithetd a bedzas és az ott megallt viz miatt.

Az ingatlan altalanos jellemzdi:

Bejarata:

Térburkolattal ellatott el6kertbél kdzelithetd meg.

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fa és mlanyag szerkezetes, részben hészigetelt, kozepes allapotu ablakok, portalok.

Fités és hasznalati melegviz

Az Uizlettér flitése gaz cirké kazanrél megoldott radidtor héleaddssal. Atlagos éllapot.

Helyiségek tajolasa (utcai/udvari):

Kozteriletek iranyaba tajolt.

Emeleti elhelyezkedése:

Foldszint

Helyiségek:

Alaprajzon

Felépitmény belsé leirasa, allapota:

A belsé terek kialakitasa iroda és szolgdltatd jellegli tevékenységre megfelel: irodak, flird6, wc, egyéb
helyiségek. A helyiségek mérete megfeleld, természetes fénnyel ellatottak.

A szemle idején a rendeltetésszerl hasznalatra nem alkalmas. A pincébe nem jutottunk le, megbizétodl
kapott informacio alapjan gyenge allapotu, vizesedik.

A tetGszigetelés és a falszigetelés hibaibdl adddd be- és ledazasok miatt dllapota jelentds felujitast igényel.
Kézmlivek:

Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Vezetékes, fogyasztdsa egyedileg mérhetd.
Gaz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Csatorna Vizfogyasztassal egylitt elszamolt.
Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
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49. § (1) Lakoterileten belil kisvarosias, jellemz6en zartsord beépitésl lakoterilet (Lk-1) alévezetei: Lk-
1/1, Lk-1/2, Lk-1/3, Lk-1/4, Lk-1/5, Lk-1/6, Lk-1/7, Lk-1/8, Lk-1/9, Lk-1/10, Lk-1/11, Lk-1/12, Lk-1/13, Lk-
1/14, Lk-1/15, Lk-1/16, Lk-1/17, Lk-1/18 és Lk-1/19.

(2) A Czobor utca 51 (30666 hrsz.) ingatlanon a telken 6sszesen kialakithato lakdsszam —
16. § (4) bekezdés a) pontja szerinti — alapértéke: 120 m2/db, a — 16. § (7) bekezdés szerinti —
engedményes értéke: 50 m2/db és a zoldfelilet megengedett legkisebb mértéke 25 %.

16. § (1) A 2. melléklet és jelen alcim — az 6vezeti elGirasok eltéré rendelkezése hianyaban — hatarozza
meg az egyes Ovezetek vagy épitési dvezetek telkein a rendeltetések és az 6nalld rendeltetési egységek
szamdnak és elhelyezésének szabdlyait. A tdblazatban alkalmazott jel6lések jelentése:

a) A ,pipa” jel6lés esetén elhelyezhet§, a ,,-” jeldlés esetén nem helyezhet6 el a rendeltetés.

(4) Ha a 2. mellékletben a lakasszam oszlopaiban:

a) szamérték szerepel, akkor legfeljebb a telekteriilet és a szamérték hanyadosa egész részének megfeleld
szamu — de legaldbb egy — lakds helyezhetd el a telken;

(7) A lakasszam megengedett alapértéktSl — a kialakult allapotra, a varosképi illeszkedésre,

a szomszéd telkekre gyakorolt hatdsra, a teriilet intézményi és kozm infrastruktarajdra kiterjed6 vizsgdlat
alapjan — konzultacido keretében adott szakmai véleményben és varosrendezési megallapodasban
meghatdrozott mértékben és feltételekkel legfeljebb az dvezeti elGirasok szerinti lakdsszam engedményes
mértékéig el lehet térni.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.

Forgalmi érték megallapitas
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INGATLAN TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd teriilet kélap/mettlachi K Muszakl/esztet/ka/
dllapot (szemlekor)
telephely foldszint 311,76 keramia/szényegp. 1 feldjitandd
fedett terasz foldszint 44,65 keramia 2 feldjitandd
raktar pince 54,87 beton 3 feldjitandd
helviségcsoport netto terilet redukalt terilet
yiseges p > redukald tényezé >
megnevezése m m
K=1 féldszint 311,8 1,0 311,8
K=2 fedett terasz 44,7 0,9 40,2
pince 54,9 0,2 11,0
oOsszesen: 411,3 363
Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.

1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:
Jelenleg hasznositatlan, tGresen allé egykori iroda.

Lehetséges alternativ hasznositas:
Vizsgalt ingatlan irodaként, Gzlethelyiségként, vendéglatdipari egységként hasznosithato leginkabb.

Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezGit SWOT elemzés keretein belil vizsgdltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erdsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetGségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.
Az erGsségek és gyengeségek belsé tényezbk, ezért befolydsolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek és a
lehet6ségek, olyan kiils6 adottsdgokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatassal lenni,
ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kovetkez6 célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
¢  Cél: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban
¢ Teendd: Allagmegdvas.

EROSSEGEK ES LEHETOSEGEK

ERGSSEGEK (STRENGTHS) 6nallé telkes, alapteriilet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

telephely/egyéb

GYENGESEGEK ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES) Gyenge gyalogos forgalom, miiszaki allapot, beazasok, hibak

VESZELYEK (THREATS) Gazdasagi valsag ingatlanpiaci hatdsai

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Ingatlanpiaci, gazdasagi kériilmények — Ingatlan piac

KSH elemzése:

KISKERESKEDELMI PIAC

A koronavirus-jarvanyt kdvetéen a magyar gazdasag eurdpai 0sszehasonlitasban is gyorsan labalt ki, 2022
egészében a hazai gazdasagi teljesitmény 4,6 szdzalékkal emelkedett éves alapon, ami unids atlag felettinek

Cim: A kereskedelmiii lan-piac jabol relevdns dgazatok teljesitménye
Title: Performance of sectors relevant to the CRE market
Forras: KSH.
Source: HCSO
Megjegyzés: Az IKT szektor az informdcids és kommunikacids technolégidk dgazatot takarja.
Note: The ICT sector refers to the information and communications technology sector.
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szamit. A gazdasagi kilatasokkal kapcsolatos
névekvé bizonytalansagok mellett ugyanakkor az
év masodik felét6l a hazai GDP novekedési
dinamikdja mar lassult. Az MNB el6rejelzése
szerint 2023-ban 6sszességében mérsékelt lehet

a gazdasagi novekedés Uteme. Az elsé
negyedévben a bels6 kereslet tovabb

lassulhatott, érdemi fordulat az év masodik
igg felétdl varhatd, amelyet a beruhazasok felfutasa
,00 tdMogathat.
180
160 A hazai bevasarlokozpontok kihaszndlatlansagi
140 rataja 2022 soran jellemz6en stagndlt, a
120 hydapesti elsédleges kdzpontok esetén pedig
mérséklédott. A bevasarlokozpontok kinalati
co Dérleti dijsavjaiban érdemi csdkkenés figyelhetd
40 meg, a csokkenés mértéke a regiondlis
varosokban volt a legmagasabb, mintegy 25
szazalék. 2022. julius o6ta csokken a
kiskereskedelmi forgalom volumene az el6z6 év
adataihoz viszonyitva, ami a lakossag real netté

keresettomegének csokkenésére és a lakossagi bizalmi indikator alacsony szintjére vezethet§ vissza. 2022—-
2023 telén az enyhe iddjards ellenére, a kevésbé korszer(i bevasarlékozpontokban a havi rezsikoltségek
Osszege a bérleti dij 6sszegét is meghaladhatta. A magas energiakoltség a tél elmultaval is kockazat marad,
hiszen ezen ingatlanok esetében a nyari htités energiafelhasznaldsa is jelentds.

Az Gzemanyagto6lté
értékesitése nélkil a kiskereskedelmi s
forgalomban 2022. jilius ota tart a
csOkkenés éves bazison.

2022-ben a bevasarlékdzpontok kinalati
bérleti dijaiban korrekciét lehetett
megfigyelni, leginkdbb a regionalis
varosok plazdiban csokkentek a bérleti
dijak.

2022-ben a 100-150 négyzetméter
terllet( kiskereskedelmi lizlethelyiségek
tipikus kindlati bérleti dijsdvjainak
kozépértékei az Uzlettipusok tobbsége
esetén csokkentek a 2021. év végi
szintekhez képest.

A kiskereskedelmi szegmensben a

bérlk szamara az inflacio és a
vasarléeré6 csokkenése jelenti a

allom3sok i

A kiskereskedelmi bérleti dijak alakuldsa és a kil

dgi ratdk

Retail rental rates and vacancy rates in Hungary
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BULARIET

m Bérleti dij (2017)
W Bérleti dij (2020)
< Kihaszndlatlansagi rata (jobb tengely)

T Bérleti dij (2018)
W Bérleti dij (2021)

B Bérleti dij (2019)
[ Bérleti dij (2022)

legnagyobb és leginkabb ujszerd kihivast 2023. els6 negyedévben.
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Az ingatlanpiaci szakemberek elmonddsa alapjan a bérl6k oldalarél egyelére nem latszanak nagy
problémak. A kdz0s lUzemeltetési koltség és az energiakdltség Osszességében jobban emelkedett, mint a

bérleti dij. Az energiaszamla tekintetében . A kiskereskedelmi iizlettipusok és vendégldtohelyek for
ugyanakkor a 2022_2023_as téll iddszak Title: Development of turnover of retail store types and restaurants
Forras: KSH.

kedvez6 volt, viszont kozeledik a nyar és source: HCSO

az ingatlanok h(itése szintén nagy

energiaigénnyel jar. Nagyobb bérlGknél az

Osszes koltségen belldl 1 szazalékrol 2 % %
szazalékra emelkedett az Uzemeltetési 60 60
koltség az energiadrak miatt, de a
humaneré6forras-koltségek mellett ez még
mindig elenyész6. Az devizabevétellel
rendelkezé nagyobb irodai- és
kiskereskedelmi bérlék a forint
arfolyamanak volatilitdsdval szemben
védettek. A kiskereskedelmi bérl6knél a
fogyasztok vasarlderejének mérséklGdése
és az inflacié jelenti a legnagyobb
kezelendé és leginkabb Ujszerd
problémat.

Ahogyan a févdrosi albérletpiacon, tugy az B A kiskereskedelmi forgalom éves valtozasa 2022. januar-december
uzlethelyiségek  eseteiben is durvdn B A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2022. januar-december
megugrottak a bérleti dijak - deriilt ki a | A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2023. januar
statisztikakbal, amelyeket az

Ingatlan.com kiildétt a Pénzcentrumnak. A févdrosban a jdarvdny elétti szinthez képest 60 ezer forinttal
emelkedett az dtlagos bérleti dij - havi 290 ezerrél 350 ezer forintra. Ha a keriileteket nézziik, akkor Iathato,
hogy a IV. keriiletben tébb mint dupldjdra emelkedett ez az érték (250 ezerrél 677 ezer forintra), igy pedig
mdra mdr dtlagban drdgdbb ott bérelni, mint az V. keriiletben! Sét, egész Budapesten itt voltak a
legmagasabb bérleti dijak janudrban. Egyébként a X. keriiletben is kb. dupldzédtak az drak, ahogyan
Zugloban is.
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Az értékelés mddszere:

Az alkalmazandd moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
venniink, hogy az értékbecslés ki, amelyiket a bévebb informdcidk, az adott piac mlkodési sajatossagai
alapjan megbizhatdbbnak tekintlink, és ezt az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik mddszerrel kapott
érték figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak a
vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval tortént.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld mddszer f6 1épései a kdvetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végse érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban végeztik el, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl$ ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent&sen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kival hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket alaposan meg ismertik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértiik. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 6ssze, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott
korrekciés tényezbket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlitd addsvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkdl
vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 0sszehasonlitéd adatokbodl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban
teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérGészamok vagy kapacitasi szamok
(tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmédosité tényez6k elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmddositd tényezbk figyelembevételével tortént.
Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentSs, értéket befolydsold tényezd vettiink fel, amely az
0sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmddositd tényezék koziil az aldbbiakat minden
esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: kdrosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttd és nettd teriiletek megszokottdl
eltéré nagysdga, alapozas moddja, f6 teherhordd szerkezetek megolddsai, kozbensd és zaréfodémek
megoldasai, tet6szerkezet kialakitdsa, hatarolé szerkezetek és nyildszarék, burkolatok mindsége, értéke,
szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok, éplilettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szdma, bels6 elrendezés, komfortfokozat, miemléki
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védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti elGirdsok.

Haszndlati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete, lizemeltetés,
rendeltetésszerd hasznalat.

Telekadottsdgok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetGség (beépithet6 terilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetéség, ellatds, tavolsdg alap- és kdzépszintl ellatasi
kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacié.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, ovezet, kildtas, panordma, szennyezd
forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltdsra valé alkalmassdg, atépithetdség, megoszthatdsag,
bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolédd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett
egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmaddositd tényez6k kozil az értéket jelentGsen befolyasoldkat tiintettiik fel, és ha
arra lehet6ség volt ra, akkor értékmaddositd hatasukat szamszer(en is meghataroztuk.

Az értékmddositd tényez6k alapjan moédositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitdsaink készitése soran megprobaltunk kézos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az 6sszehasonlitd
ingatlanok k6zott méretik tekintetében.

Ennek megfelel6en, hogy haszndlhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk, moédositanunk
kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltik annak négyzetméterenkénti arat. Ha
egy adott ingatlan kisebb, mint a tdrgyi ingatlan, akkor csokkentettiik annak négyzetméterenkénti arat. A
modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan,
annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésiik szerint
kategorizalni. Ennek megfelel6en, hogy hasznalhatd és alkalmazhatd négyzetméterenkénti arat kapjunk,
maodositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedés(i volt, mint a tdrgyi ingatlan, akkor csokkentettiik annak
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mddositasok (pozitiv-negativ irdnyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régidén, varoson, vagy kerileten beliili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tobbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A moddszer alkalmazdasakor altaldban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd eszkdzokkel
torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszk6zok vizsgdlata adja az alapot, a
becsilt értek kialakitdsdhoz, melynek soran Gsszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kindlati arak, a
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hasonlé eszkozok kordbbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkozhoz kapcsolédd lehetGségek
kozott. Az osszehasonlitdé adatok gylijtésekor a foldrajzi hatdrokat az értékelt eszk6z természete és tipusa
hatdrozza meg.

Amennyiben az adott régidoban nem lelheté fel megfelelé szamu 6sszehasonlité adat, ez két irdnyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informacidt ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlé fejlettségl régidira, illetve a hasonlé tipusu
eszkozokre.

1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Hozamszamitason alapulé érték becslése:

Az értékelés soran az értékelt eszkoz jovedelemtermel§ képességét is megvizsgaltuk, azaz a jovében
varhatdan képz6d6, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az
eszkdznek, mint Gzleti befektetésnek az értékét.

A szamitds alapja, hogy az eszkoz birtoklasabdl és haszndlatabdl szdrmazd jovében varhatd vagyoni
elényoket a vizsgalat id6pontjaban vessziik figyelembe, eltekintve a jovedelmek kiilénb6z6 id6éponthoz
kapcsolédo realizaléddsatol.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbdl a cash-flow modszerével hataroztuk meg a netto jelenértéket.

Els6 I1épésben feltérképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérleti dij tartomanyokat.
Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajtok
adatai alapjan hatdroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkozelithet6ségen, beépitési adottsdgokon tul figyelembe vettiik a bérbevételhez
kapcsolédoé fogyasztoi szokasokat is.

A terlleten a bérleti dijakat jellemz6en EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelent6sen
befolyasolja a fizetend6 bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgdlt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy, bevételi és
kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatdrozott idGintervallumra és az azt kovetd elsé teljes évre
es6 bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerild tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert netté pénzfolyamot végil diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének id6pontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti
dijanak figgvényében elérhet6 bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességli idoszaka, 2024-2029

Mkodési bevételek
Ebben a megkozelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan vizsgdltuk.

Bérleti bevételek:

— a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij kiskereskedelmi tevékenységre hasznalhatd
ingatlanra 7,72 €/m?/h¢;

— azismert bérleti dijakat felhasznaltuk a DCF mddszer soran.

— akihasznaltsag tényez6t a 0. évben 85%-on vessziik figyelembe (raktar), majd azt kbvetden jelentds piaci
novekedést feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terhel6 koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfelel6en azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;

— az ingatlan bérbeadadsdahoz a bérbeadd részérél nem sziikséges f6allasu alkalmazott, a menedzsment
dijjal, mint megbizasi dijjal szdmoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatdsagnak biztositdsahoz sziikséges,
ezt 1000 Ft/nm Gsszegben vesszlk fol;

— abérbeaddt terheli a tiz- és elemi kar biztositas dija, a miikdodési bevétel 1,0 %-a.

— akeriletben fizetend8 épitményadd mértéke 1400 Ft/m2
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Diszkontrata megallapitasa:

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épillet gazdasagi élettartaman belll a kezdeti
beruhdzdst, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhaté megtériilést az eszkozolt befektetésen bellill, illetve
lehet6séget nyujtson az esetleges kdlcsontbke visszafizetésére.

A tGkésitési kamatldbat meghatarozhatjuk az inflacio mértékének figyelembe vételével, illetve az inflacié
elhagydsaval. Inflaciés gazdasagban az inflacié figyelembe vétele igen sok bizonytalansagot rejt magaban,
hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a bevételek, illetve kiadasok novekedésének
Utemét is el6re kell jelezniink. lgy hazai viszonyaink kozott a t6késitési kamatlabat dgy célszerl
megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflacidt. Ez viszont azt a feltételezést rejti magaba, hogy a jov6beni
kiadasok és bevételek valtozasa megegyezik az inflacid valtozasaval.

A tGkésitési kamatldab nem mas, mint a beruhazasbol minimdlisan elvarhatdé megtérilési rata. A minimalisan
elvarhaté megtérilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazo legalabb elvar a befektetett
t6kéje utan. Ez a legtobb esetben magasabb, mint a banki kamatlab, és annal nagyobb, minél magasabbak a
véllalkozds kockdazatai

A t6késitési kamatlab ingatlantipustdl figgs differencidldsa mellett sziikség van a teriileti elhelyezkedést
(févaros, nagyvaros, vidék) kifejez6 megbontasra is.

Diszkontrata meghatarozasakor abbdl kell kiindulni, hogy egy befektet6 a befektetett t6kéje utdn magasabb
hozamot var el mint amilyet egy kockdzat nélkiili befektetéssel érhetne el. Ezt alapul véve a diszkontratat az
ugynevezett ,, build-up” moddszerrel egy alacsony kockdzatu befektetési lehet&séghez mérve szamitjak,
figyelembe véve a projektre jellemz6 dgazatban, a régié makrogazdasagi kornyezetében, piaci viszonyaiban
rejl6 kockazatokat.

......

megfelel6en a referencia hozamokat 10 éves futamidd alapjan valasztjuk meg.

A tGkésitési rata meghatarozasanal Build-up mddszerrel.

minimum maximum

Kockazatmentes megtériilés 5,00% 8,00%

Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%

Szektorkockazati rata 1,00% 3,00%

Vallalkozas specifikus kockazati rata 1,00% 3,00%

Osszesen 8,00% 15,00%

Kockazatmentes megtériilés:
Allampapirkamat 10 éve futamidejii kdtvényre 6,98%
Allampapirkamat 10 éve futamideji kétvényre 8,42%
Allampapirpiaci referenciahozamok (benchmark)
szazalek
Ho végén 3 honap 6 honap 1ew - 3év 5 év 10 éx 15 év 20 év

mareims 5,70 5.76 5,99 6,41 6.34 5.90 5,88 592
aprilis 5.B6 5,87 6,32 7.06 7.15 6,86 6,73 6,68
FLETI 6,30 6,68 6.58 6.98 T.1B 7.16 705 702
s 6,28 6.62 7.16 B4l B.36 B.01 7.05 T80
jilins 8.64 B.85 0.84 10,34 9.47 B AT 7.00 7.69
angnsIms B.00 8.04 10,05 10,92 9.70 B.B3 B.56 5,48
szeptember 11,57 12,537 13,54 11,70 10.26 9,78 944 0,45
cktober 11,35 12,9 13,32 12,07 11,51 10,08 9,31 9,21
november 11.47 15,45 12,92 916 B.74 B.1B 7,85 7,56
december 2,52 13,89 13,82 10,71 9,73 B.9B 841 241

2023 TERLETY 14,20 15,85 15,51 10,27 B.63 7.95 T.63 7,56,
febmar 14.06 14,71 13,82 10,50 0923 B.55 B 22 8.06]
AL 14,48 15,21 14,537 10.4= 9.36 2,44 B.10 7.92

Forris: ARE itlag: B.43%
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Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszdg kockazati mutatdja CDS felar 100pont kozelében mozog, ez azt jelenti, hogy
ja a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetéslinket ( magyar allamkétvényeket ) akkor a CDS
1 %-os dij mellett tehetjik meg.

Ldatszik, hogy még mindig viszonylag alacsonyan van a cs6dkockdzati feldrunk, de évek ota nem volt ilyen
magas, szerddn 174,2 ponton dllt. Ez a régidban a mdsodik legmagasabb Romdnia 260 bdzispontos értéke
utan.

Az év elején a magyar 6téves CDS feldr még 50 pont alatt jart, vagyis azdota 120 ponttal emelkedett.
Ugyanebben az id6szakban a lengyel csédkockdzat példdul kézel 80 bazisponttal keriilt feljebb, Csehorszdg
hasonlé mutatdja pedig stagndilt.

Osszességében tovdbbra sem kell aggddni, a pénziigyi vdlsdg id6szakdhoz képest alacsonynak mondhaté a
magyar CDS-feldr, ugyanakkor érezhetd a piac negativ megitélése az utobbi idészakban. (Portfolio.hu)

Régids orszagos otéves CDS-felarai (bazispont)

A nemzetkozi és hazai szinten piacvezet6 hitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente késziti el
orszagkockdzati elemzését a vildg minden orszagdrdl, melynek soran felmérik egy adott orszag
vallalkozasainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyujtanak a kilkereskedelemben
érintett vallalatoknak lizleti dontéseik meghozatalaban.

A hitelbiztositd az orszdgkockdzati elemzéseken felll szektorkockazat-elGrejelzést és egyéni szintl
cégkockdzatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:

Az ingatlanpiacon belil az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:
Lakdspiac,

Irodapiac,

Kereskedelmi ingatlanok piaca,

Idegenforgalmi, vendéglatd ipari [étesitmények,

Ipari, logisztikai célu ingatlanok,

Mez6gazdasagi ingatlanok, stb.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Szektorkockazati ratat ( az ingatlan dgazat az allamkotvényhez mért tobbletkockazatat ) 1-3% kozé becsiljik.
Hazai ingatlanbefektetések esetében a ,,prime rate” 6-7 % kozott mozog. ( belvarosi A kategorids irodahdzak,
tomegkozlekedési csomdpontokban [évé bevasarld kbzpontok )

Villalkozas specifikus kockazatok:

Meghatarozza:

A vallalkozas mérete,

Tulajdonosi 6sszetétele,

TGkeellatottsaga,

,Goodwill”,

A menedzsment (pl.: ingatlankezel§),

A vallalkozas jelenlegi piaci pozicidja,

A vallalkozas stratégidja

Vallalkozas specifikus kockdazati ratdjat 1-3% kozé becsdljiik.

kereskedelmi ingatlanokra vonatkozé savja 8,0 és 15,0 % koril mozog.

A vizsgalt ingatlan —fekvése miatt az atlagosndl mérsékeltebb kockazati kategdridba sorolhatd. Az ingatlan

//////

ST o

Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitdssal végeztiik el.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker. Czobor utca 51.
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Vizsgalt ingatlan értékelési szamitasanak 6sszegzése

Jelen szakvéleményben vizsgalt ingatlan esetében a PIACI OSSZEHASONLITOKON ALAPULO ERTEKELES

modszerét alkalmaztam, mint f6 mddszert. Ellenérzésképpen a HOZAMELVU DCF MODSZERT és a
KOLTSEG ALAPU alkalmaztam.

Megbizo neve: Zugldi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
(1145 Budapest, Pétervdrad u. 11.-17.)
Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.1147 Budapest XIV. ker. Cz
Természetben: 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.1147 Budapest XIV. ker. Cz
Hrsz: 30666
Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megdllapitas
Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.06
Ertékelés hatarnapja: 2023.06.07
Ervényességi hataridé: 2023.12.03
Ertékelés érvényessége: 180 nap

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci érték (6sszehasonlitd modszer) 100% 85800000 ,-Ft
Hozamelv(i moédszer (DCF) 0% 60 7000000 ,-Ft
Koltség alapu modszer 0% 117 500 000 - Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK (kerekitett): 85800000 ,-Ft

Nyolcvanoétmillié-nyolcszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.06

Készitette: -
é/-——éf%w
g G O
Bolesza Petra Déra Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékeld okleveles lizemgazddsz
meérlegképes kényvelb
Mellékletek
Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szanm8000004/96647/2023
2023.04.11

BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 53
Belterllet 30666 helyrgjzi szam

1147 BUDAPEST XIV.KER Ilosvai Selynes tér 1/ A "feldllvizsgalat alatt"”
1147 BUDAPEST Xl V.KER  Czobor utca 51.

I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
nmivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn. o ha n k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Ki vett |akoéhaz, udvar 0 675 0.00
ILRESZ

8t ul aj doni héanyad: 1/1 torl 6 hatarozat: 73021/1/2013/13.05. 22
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 99579/1993/93. 02. 24
torl d hatéarozat: 73021/1/2013/13.05.22
jogcim 1991. évi XXX II. tv.
jogal |l &s: tul aj donos
név: BUDAPEST-ZUGLO ONKCRMVANYZAT
cim 1145 BUDAPEST Xl V. KER Pétervéarad utca 2

4. tul ajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 73021/1/2013/13.05.22
jogcim 1991. évi XXXIII. tv. 99579/1993/93.02. 24
jogall &s: tul aj donos
név: BUDAPEST X V. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA
cim 1149 BUDAPEST XIV.KER Pétervarad utca 2
t orzsszam 15735777

I.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem m ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent unmak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
2023.05.2308:32.29
Helyrajzi szam  BUDA PEST XIV.KER. belteriilet 30666

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/2304/2023
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1. Elészoba 3,34 m?
2. Kdzlekedd 61,55 m?
3. Szoba-3 10,30 m?
4. Szoba-4 15,04 m?
5. Szoba-5 14,43 m?
6. Szoba-6 15,21 m?
7. Szoba-7 11,97 m2
8. Szoba-8 25,14 m?
9. Folyoso 28,40 m?2
10. Szoba-10 23,76 m?
11. Szoba-11 44 65 m?
12. Szoba-12 5,31 m?
13. Zuhanyzé 4,37 m?
14. Folyoso 7,37 m?
15. Szoba-15 15,05 m?
16. Szoba-16 8,05 m?
17. WC 1,98 m?
18. Zuhanyzo6 3,96 m?
19. Mosdo 3,60 m?
20. WC 0,86 m?
21. Piszoar 0,81 m?
22. Szoba-22 26,65 m?
23. Szoba-23 11,96 m2
24. Szoba-24 12,65 m?
Osszesen: 356,41 m?2
Belmagassag:

2,80 m

Czobor utca 51.
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VIZSGALT INGATLAN

1. Osszehasonlité adat

1147 Budapest XIV. ker.

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Ingatlan cime: llosvai Selymes tér 1/A.

XIV. keriilet. Alsérakos XIV. kertlet, Jeszendk Janos XIV. kerilet, Szugloi
1147 Budapest XIV. ker. ! utca Korvasut sor
Czobor utca 51.
Eplileten beliili elhelyezkedés: foldszint p + fszt f+em+tt szut + fszt + em + tt
Ingatlan tipus: telephely lakdhaz, telephely csaladi haz csaladi haz
Epitési év: 1960 1950 1990 1990
Adasvételi/kinalati érték dij (nettd Ft) 86614173 94 370 079 102 362 205
Telekméret (m?%) 675 417 400 785
Figyelembevett terilet (m2) 312 260 281 260
Fajlagos ar (Ft/m2) 333131 335 837 393 701
Tranzakcid tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
Kinalat/szerz6déses adat id6pontja 2023.06.06 2023.06.06 2023.06.06
Kinalat/realizélas korrekcids tényez§ 0,90 0,90 0,90
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 299 818 302 253 354331
Korrigdlt fajlagos érték (EUR/m2) | MNB 369,4 Ft/EUR 811,59 818,18 959,15
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd 1. Osszehasonlité adat 2. Osszehasonlité adat 3. Osszehasonlité adat
5 s . P X https://ingatlan.com/3343 | https://ingatlan.com/3359 | https://ingatlan.com/3344
Osszehasonlité adatok forrdsa: piaci hirdetések q—ﬂ atps 6546 q@
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
kertleti elhelyezkedés Czobor utca hasonlé hasonlé hasonld
Rékospatak utca 1,00 1,00 1,00
telekméret 675 kisebb kisebb hasonlé
1,10 1,10 1,00
alapterdlet (m2) 312 kisebb kisebb kisebb
0,90 0,90 0,90
mUszaki/esztétikai dllapot feltjitandd kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,85 0,90 0,90
hasznosithatésag telephely hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési év 1960 1950 1990 1990
1,05 1,00 1,00
flitési méd gdz kozponti hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 269 836 272 028 283 465
Korrigdlt fajlagos érték (EUR/m2) 730,43 736,36 767,32
Alkalmazott korrekciok sszesen -10% -10% -20%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%
A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddositc tényezék értékmddosito
Ertékelés alapjan képezd terilet (m2) 312 hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval
haladhatja meg (indoklds mellett).
Kapott fajlagos atlagar (Ft/m2) 275193

Kapott fajlagos atlagar (EUR/mZ)l

744,93

Piaci 6sszehasonlitok alapjan képzett forgalmi érték

Elfogadott piaci (,artek (netto Ft - 85 800 000
kerekitve)
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1. Osszel

hasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

VIZSGALT INGATLAN

1147 Budapest XIV. ker.

XIV. kerilet, Flirész utca

XIV. kerulet, Thokoly ut

, llosvai Selymes tér 1/A. . .
Ingatlan cime: 1147 Budaypest XIV. k/er. XIV. kerilet, Alsérakos 109/8
Czobor utca 51.
Emeleti fekvése: pince + foldszint p + fszt p +fszt + em fszt + tt
Jelleg, funkcio: telephely telephely, iroda csalddi haz telephely, iroda
Epl’tés éve: 1960 2005 2000 1997
bérleti dij (Ft/hd) 594 488 614 173 650 000
Telekméret (m?) 675 150 400 250
Figyelembevett alapterilet (m2) 312 250 200 250
fajlagos ar (Ft/m2/hd) 2378 3071 2 600
tranzakcid tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
kinalat/szerz6déses adat id6pontja 2023.06.06 2023.06.06 2023.06.06
kindlat/realizalas korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 2 140 2764 2 340
korrigdlt fajlagos bérleti dij (EUR/m2/hd) I MNB 369,4 Ft/EUR 5,79 7,48 6,33
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends 1. Osszehasonlité adat 2. Osszehasonlité adat 3. Osszehasonlité adat
5 s . o , https://ingatlan.com/334 | https://ingatlan.com/335 | https://ingatlan.com/333
Osszehasonlité adatok forrdsa: piaci hirdetések 61205 (23_8 170 44757
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kerileti elhelyezkedés Czobor utca kedvez6bb hasonlé hasonlé
Rakospatak utca 0,95 1,00 1,00
telekméret 675 kisebb kisebb kisebb
1,10 1,05 1,10
alaptertlet (m2) 312 kisebb kisebb kisebb
0,95 0,90 0,95
épitési médozat hagyomanyos tégla hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
alaprajzi adottsagok j6 hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
emeleti fekvés foldszint hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
lehetséges hasznositasi forma iroda kedvez6bb kedvez6bb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
gyalogos forgalom er@ssége alacsony hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
flitési modja gaz kozponti hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
muiszaki éllapot feldjitando kedvez6bb kedvez6bb kedvezébb
0,85 0,85 0,85
Korrigalt fajlagos bérleti dijak (Ft/m2/hd) 1605 1935 1872
Korrigdlt fajlagos bérleti dijak (EUR/m2/hd) 4,34 5,24 5,07
Alkalmazott korrekciok ésszesen -25% -30% -20%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%
A 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddositd tényezék
értékmaodositd hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az
alapérték 50%-dval haladhatja meg (indoklds mellett).

Ertékelt teriilet (m2) 312
Kapott fajlagos atlagar (Ft/m2/hé) 1805 Kapott fajlagos atlagar (EU R/mz/hé)l 4,88
VEGSO OSSZESITES TERULET-EGYSEGENKENT
BERLETI DiJ EGYSEG BERLETI DiJ EGYSEG (Ft/m2/hd) . B
_ " . BERLETI DIl (Ft/ho)
INGATLANCSOPORTOK - kiilénbdz6 teriiletegységek esetén redukcio ALAPTERULET (m2) (EUR/m2/hd)
4,88 1805
foldszint 1,0 311,76 4,88 1804,60 562 603
fedett terasz 09 44,65 4,40 1624,14 72518
pince 0,2 55 0,98 360,92 19 804
Ertékelt bérlemény havi netté bérleti dija dsszesitve, figyelembevéve az alapteriileti redukciékat
becsiilt bérleti dij (Ft/hd) 654 924 Tulajdoni lap szerinti alapteriilet (m2) 675
Tulajdoni lap szerinti teriiletre vetitett fajlagos
Elfogadott bérleti dij (Ft/ho - kerekitve , , , 970,26
g i (Ft/ ) 655 000 dtlagdr (Ft/m2/hd)
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HOZAMALAPU ERTEKELES

369| Ft/€ - MNB- napi kézéparf.

Alapterilet: I 356

m2

DCF szerinti évek I 0.6v 1.év I 2.év 3.6v I a.6v | 5.6y
|Naptari év [ 2024 2025 | 2026 2027 | 2028 | 2029
A. BEVETELEK |
Eves novekedési litem - EUSTAT ajnis % I [ s00%x ]
PGI 1=Potencialis bevétel | Teursrev |
5 teriletek | lesmarhe | Jm2 [szerzédés szerint | I I
5 teriiletek | 4.88 le/masme | 312 [m2 |biaci 18275€ 18275€ | 18281€ 18286€ |  18202€ |  18297¢€
kihasznaltsag: 85% 95% | 95% 95% | 95% | 95%
5552 BERBEADOTT TERULET: 356[m2 I
Gsszes bérleti bevétel eurs/év 18275 18275 18281 18286 18292 18297
ihasznlatiansaghol adodé veszteség 2741 014 014 014 915 015
Miikbdési és behaitasi veszteség | 2%|Ft/év 366 366 366 366 366 366
Gsszes tervezhets bevétel eurs/év 15168 16 996 17001 17006 17011 17016
Osszes miikédési bevétel Ft/év 5603523 6278647 6280530 6282414 6284299 6286184
B. KIADASOK
[ [ [ [ | I I
Feluiitasi alap (oz izemeltetési dion felii | | 1000[Ft/m2 | | 356 410 356517 | 356624 356731 | 356838 | 356945
diia [ Mikédési bevétel] 0.5%[-a [ I 28018 31303 | 31403 31412 I 31421 I 31431
Tulaidonos fenntartasi kbltséze [ Mikédési bevétel] 2.0%[-a [ I I 112 070 112108 [ 112138 112171 | 112205 | 112239
[ Alapterdlet x | 1400]Ft [ | | 498974 498974 | 498974 498974 | 498974 | 498 974
egvéb ktsg. [ Mikédési bevétel] 2.0%[-a [ I I 112 070 125573 | 125611 125648 | 125686 | 125724
Bsszes kiadas [ 1107543 1124561 | 1124749 1124937 | 1125124 | 1125312
EVENKENTI CASH FLOW _(A-B) [ 4495081 5154085 | 5155781 5157478 | 5159175 | 5160872
Di énvezé | r=] 9.00% [ | | 1.0000 09174 | 08417 07722 [ 07088 | 06499
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 4495981 4728519 | 4339518 3982519 | 3654889 |
EXIT ERTEK JELENERTEKE [ [Tokésitesi réta [ [ ssw ] [ 39461326
(6rokidradék / tkésitési rata ) * di énvez6 [ I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 60 700 000 Ft
FAILAGOS ERTEK (Ft/m2) - bérbeadhatd terdletre [ 170309
FAJLAGOS ERTEK (Ft/m2) - teljes teriiletre | 170 309
Alap feltételezésel
Ertékbecslés idpontja 2023.06.06
Eves novekedési iitem - EUSTAT 3,00%
EURO/Ft valutadrfolyam az értékbecslés napjan 369,42
Bérleti dij izlet 4,88
Diszkont rata 9,00%
Tokésitési réta 8,50%




Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze
hasonlit6 - 1

Ossze-
hasonlito - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker.
llosvai Selymes tér 1/A.
1147 Budapest XIV. ker.

Czobor utca 51.

XIV. keriilet, Ors vezér Gtja

Budapest XIV., Alsérakos

XIV. kerllet, Nagy Lajos
kiraly atja

Koérnyezete:

Czobor utca
Rakospatak utca

intenziv nagyvarosias lako

intenziv nagyvarosias lako

intenziv nagyvarosias lakd

Jelleg, funkcid:

telephely

épitési telek

bontandé épllettel

bontandd épllettel

Ovezeti besorolas:

Lk-1/4 (30%) 8 m

Lke-1/2 (30%) 6,5 m

Lk-1/6 (30%) 10,5

Lk-1/2 (70%) 18,5 m

Adat forrasa:

https://ingatlan.com/32953

https://ingatlan.com/33367

https://ingatlan.com/33568

014 268 050
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/addsvételi netto ar (Ft) 90551 181 129921 260 219 685 039
telekméret (mz) 675 535 717 1021
szintterlleti mutaté 0,80 0,80 1,05 1,00
brutté szintterilet (kalkulalt) 540 348 753 2 644
fajlagos ar (Ft/m2) 169 255 181 201 215 167
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kindlat/adasvétel id6pontja 2023.06.06 2023.06.06 2023.06.06
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) [ 152 329 163 081 193 650
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belili elhelyezkedés Czobor utca hasonlé hasonlé kedvez6bb
Rakospatak utca 1,00 1,00 0,95
telek tertlet (m2) 675 kisebb hasonlé hasonlé
0,95 1,00 1,00
kdézmivek 6sszkdzmiives hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas Lk-1/4 (30%) 8 m hasonld hasonld hasonld
8,0 m ép.mag. 1,00 1,00 1,00
bontand¢ épiilet nincs nincs van nincs
1,00 1,10 1,00
beépithetésége % 30% 30% 30% 70%
1,00 1,00 0,90
szintterlleti mutaté m2/m2 0,80 0,8 1,1 1,0
forma, alak, hasznosithatdsag téglalap hasonlé hasonld hasonld
sarki 1,00 1,00 1,00
jogi jelleg 6néllé hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
jogerds épitési engedély nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 137 096 171235 164 602
Osszes korrekcié -10% 5% -15%
SULYOZAS
Brutto szintterllet (m2) 540
fajlagos atlagar (Ft/m2) 157 714
becsilt érték (Ft) 85 165 642
becsiilt érték kerekitve (Ft) 85 200 000

A 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmaodosité tényezék értékmaodosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6sszehasonlité adatok értékmddosité tényezének hatasa a 30%-t meghaladja, mely az
ingatlan fekvése, jogi jellege miatt adodott.
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A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kévetkezd tablazat tartalmazza:

- e 4 e s fedett .
épllet, épitmény, épitményrész stb. 1 foldszint 2 3 pince
terasz
a felépitmény potlasi koltsége 500 500 Ft/m2 175 175 Ft/m2 175 175 Ft/m2
alaptertlet (atlagos falvastagsag mellett) 312 m2 45 m2 11 m2
fizikai avultsag 70% 70% 70%
funkciondlis avultsag szorzészama 10% 10% 10%
kornyezeti avultsag (max. 20%) szorzdszama 0% 0% 0%
piaci helyzet miatt médosito tényez6 100% 100% 100%
épllet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 31211 eFt 1958 eFt 1542 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 35 000 eFt
A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 82 500 eFt + felépitmény értéke 35 000 eFt = 117 500 eFt
Fizikai avulas 1960
Epiilet kora A becsiilt hatralévé gazdasagos élettartam (b) (a+b)
1 63 27 90
Fizikai avulas: (x) 70
) 63 27 90
Fizikai avulas: (x) 70
3 63 27 90
Fizikai avulas: (x) 70




Megbizo neve: Zugldi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
(1145 Budapest, Pétervdrad u. 11.-17.)

Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.1147 Budapest XIV. ker. Czobor
Természetben: 1147 Budapest XIV. ker. llosvai Selymes tér 1/A.1147 Budapest XIV. ker. Czobor
Hrsz: 30666
|Ertékelés tipusa: |Piaci forgalmi érték megdllapitds

Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.06

Ertékelés hatarnapja: 2023.06.07

Ervényességi hataridd: 2023.12.03

Ertékelés érvényessége: 180 nap

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci érték (6sszehasonlité mddszer) 100% 85800000 ,-Ft
Hozamelv(i mddszer (DCF) 0% 60700000 ,-Ft
Koltség alapu moédszer 0% 117500000 ,-Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK (kerekitett): 85800000 ,-Ft

Nyolcvanstmillié-nyolcszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!
Budapest, 2023.06.06

Készitette:

’3} = L‘-— - - S
Bolesza Petra Déra Csoboth-Nagy Bedta
ingatlanvagyon értékeld okleveles lizemgazddsz

mérlegképes kényveld
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