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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

4696/2018

Megbizo neve:

Zugloéi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt.

Tulajdonos neve:

Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.

Természetbeni cime:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.

Hrsz:

31153

Az értékelés tipusa:

Teljes értékelés

Keészitette:

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankdzvetitd és Ertékbecsld Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.
HRSZ: 31153
| Ingatlan tipusa: | Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épulet |

Ertékelés tipusa:
Valds forgalmi érték meghatarozasa, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltato Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Telek alapteriilete: 1837 m?
Felépitmény alapteriilet: 233 m°
Ertékelés hatarnapja: 2018.09.04.
Ervényességi hatarnapja: | 2019.03.04.

| Szakvéleményt készitette: | lllyés Szabolcs ]

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek)
Piaci telekérték bontas koltségével csokkentve:

6 modszer | 122 200 000.- Ft
Maradvanyszamitassal kapott érték
ellendrzé modszer | 121 900 000.- Ft

Koéltség alapu érték
nem alkalmazott modszer - Ft

Osszesitett érték kerekitve 122 200 000.- Ft

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt Osszeg, amelyen varhatd, hogy az
értekelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elad kdzétt gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jarel, és
a felek tisztaban vannak az ¢sszes vonatkozd ténnyel. a jogegyenléség alapjan.”

azaz Szazhuszonkettémillié - kétszazezer Forint

Ertékelésunk targyat a 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. szam alatt elhelyezkedd,  kivett
lakéépulet, udvar, gazdasagi épulet’, megnevezésl ingatlan képezi. Gyenge allapotu epulletallomany
talalhato a telken. Az iires telek fejleszthetGsége keriilt értékelésiinkben vizsgalatra. L
Megrendel6 kérésére bontandé allapotot vettiink figyelembe! Megbizé kérésére csak KULSO
SZEMLE tortént!

Alternativa lehet a lehetséges fejlesztés épitészeti, lebonyolitasi optimalizalasara, amennyiben a szomszédos
31151 és 31153 hrsz. telkekkel torténd egyiittes fejlesztése. Egyiittes fejlesztés esetén a szintteriileti mutaté
teljes egészében kihasznalhato, illetve az épitészeti megoldasok is rentabilisabb, piacképesebb projektet
eredményezhetnek, ebben az esetben a telek értékek is feliilvizsgalatra szorulnak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepl6 értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig ervenyes, ennek
eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felul kell vizsgalni, illetve aktualizélni kell. Az értékeld altal
meghatarozott értek semmilyen Gsszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az ertékmeghatarozast nem
befolyasoltak a Megbizd személyes szempontjai, szakérté mindettol fiiggetlendl allapitotta meg fenti értéket. A
rendelkezeésinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithaté.

Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2018. szeptember 04.

Készitette: Ellendrizte:
= aem 2000 Kit.
CRy-rof . 5/C
| ™ B
A . H [
NOO 467 7.51100005
lllyés Szabolcs ﬂBNﬁfﬁﬁ;’ﬁrgyné

ingatlanvagyon-értékeld, épitémérnok cégvezetd, vezetd értékbecsld

Szakvélemény ' 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.
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El6zmény
Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatdé Zrt. (1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11.)

megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1147 Budapest XIV. ker.
Telepes utca 86. alatt elhelyezkedd, 31153 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan értékelésével.

Szakértoi szemle:

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel 6sszefliggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemle idépontja: 2018.09.04. CSAK KULSO SZEMLE TORTENT!

A szakértbi szemle soran:
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap
o Térképmasolat
e Fotok

Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkonyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6zok hasznalhatdsagi, eladhatdsagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhato az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becstlhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkez8kben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési moédszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertl6 koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a joév8ben varhatéan képz6d8, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjik, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz8dd 6sszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz8dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas el6tt
fennmarad6 eredmény és az amortizacido 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyeért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi koltségeébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo ertékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterulet forgalmi
ertékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlo vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az uj épitési, vagy kuldnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezd vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kdvetkez6, a piacot meghatarozo

tényezoket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjlk a potencialis felhasznaldk jellemzéit
(szamuk, vasarléerejuk, izléslk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
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 alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzOk egymashoz valdé viszonyat (pl. egy adott foldterilethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgal6 eszk6zok, stb.),

¢ akilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek kdzul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonlé piaci lehet6ségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszunk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a végsoé érték meghatarozasa soran a PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELES
moédszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert (csokkentve a bontasi koltséggel), mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg. Ellen6rz6 moédszerként
MARADVANYERTEKELES modszerét alkalmaztuk, egy lakéhaz fejlesztés modelljével.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz&inek, koérilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsult értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
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Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldaban négy, egymassal 6sszefiggé gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlkséges ahhoz, hogy az adott eszkbznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado kdzott gazdat cserél, mikozben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az gsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés
idépontjdban varhatdéan eladhaté, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlando az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapul6 becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kulonb6z6 értékesitési és értékesithetéségi informacidkbal
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terlleteket, 6sszegyUjtéttik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kulonos tekintettel a tdbbszér modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkozé
moddszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacidés onrendelkezési jogrol és az
informéacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
szemeélyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarodl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezésérél szold
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altaldnos szempontokat irjuk
le:

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.


mailto:cityform@cityform.hu

CITY-FORM 2000 KFT. 26/6
1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11

Eszk6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldh6z kapcsolddo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozd jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden koérulhatarolt féldteriletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé
tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,
a rendelkezésre all6 féldallomany véges,
¢ afold az emberek szamara hasznos.

* & o

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal ésszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezbéket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kodzlekedés, kdzmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terliletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehet6ségeit, a kdézmivekkel vald ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldtertlet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foéldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsullt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonl6 adottsagu, ures foldtertletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddé kdzmivek, kildn 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 6sszehasonlitdé mddszerrel
ellenériztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat,
kézmivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd f6bb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

¢ Az épllet -életkora,
-épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alapterilete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznélata,

-esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,
-karbantartottsaga stb.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. Belterllet
Hrsz: 31153
l. rész.

Terllet megnevezése: Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet
Netto teriilete: 1837 m’
Il. rész.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST XIV. KER. ZUGLO ONKORMANYZAT
Cime: 1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
lll. rész

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST!

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata soran
tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi megjegyzése, jogi

helyzete:

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Uigyekben allast nem foglaltunk.

Jogilag rendezett ingatlan. A telken foldszint+em. szintszamu épiilet talalhaté, melyet nem
vettiink figyelembe az értékelés soran (bontasi kdltségként csak). Az épiilet belsé szemléjére
nem volt méd. A telek EK-i oldalhataran a térképmasolaton jel6lt épitmény nem volt
azonosithato a kiils6 szemle idején, vélhetéen mar korabban elbontasra keriilt.
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W

Ertékelt ingatlan
bontando épulettel

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.


mailto:cityform@cityform.hu

CITY-FORM 2000 KFT. 26/9
1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11

Az ingatlan altalanos jellemzoi:

Telepiilés neve:

Budapest XIV. kertlet - Zuglo

Lakosainak szama:

124.956 6

Telepiilés leirasa:

Budapest XIV.
kerllete a févaros
pesti oldalan
talalhato.
Torténelmi  neve
Zuglé, a Kkeruleti
onkormanyzat is
ezt hasznalja
hivatalos névként,
régi német neve
) Lerchenfeld.
Kbzepes méretd,
tertilete 18,15 km?,
azonban tobb mint 123 ezer ember otthona, igy a
févaros harmadik legnépesebb kerllete (a pesti
oldalon a legnépesebb). Szamos olyan kdzéplletet
talalunk itt, melyek orszagos Kkulturalis, sportcélu
feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel
talalhatd. Nagy része zdldbvezet, ezért nevezhetjik
Pest tlidejének is, 2 400 000 m? zoldfelllet talalhato
tertletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat,
a Varosligetet is. Szamos lakotelepe kozul a
legnagyobb a Firedi utcai.

O Budapest XIV.
keriilete

)

Keriileten beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Budapesten, a XIV. kerlletben a
Nagy Lajos kiraly utjan kivul, a Rakospatakon tul, a
Telepes utcaban talalhaté a Miskolci u. el6tt.

Kornyezete:

Jellemzben ujabb és régebbi tarsashazakkal beépitett
terulet. Villamos palya melletti tertlet, forgalmas ut.

Megkozelithetésége:

Megkdzelitése autdval, és gyalogosan a Nagy Lajos
kiraly utja és a Csdmori ut iranyabol, mellékutcakon
lehetséges.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Az ingatlan megkodzelithetd trolikkal. Kozepes
infrastruktura jellemzi.

Utca burkolata:

A Telepes u. aszfalt burkolatu, kétiranyu kdzlekedést
biztositdé utca.

Infrastruktura:

A kornyéken az infrastruktira kozepes.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Sik, ENy-DK-i tajolasu, kdzbensd telek

Telek alakja:

Szabalyos keskeny téglalap alaku telek

Epiilet elhelyezkedése a telken:

A telken 1 db bontandé allapotu épllet talalhaté.

Keritettség: Az ingatlan keritett.
Parkolas: Kdzterlleten lehetséges a parkolas.
Kozmiivek: Viz, csatorna, gaz és villany, énall6 mérédrakkal.

Jelenlegi hasznositas:

Bontando kozepes allapotu épuletek.

A telek értékét meghatarozoan
befolyasol6 egyéb korilmény:

A kornyék lakéberuhdzasai ismét elindultak és
megndvekedett a kereslet az Uresen allo, vagy
gyenge allapotu épuletekkel beépitett telkekre.

Az lires telek fejleszthetésége keriilt
értékelésiinkben vizsgalatra.

Szakvélemény

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.



mailto:cityform@cityform.hu

CITY-FORM 2000 KFT. 26/10
1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11

Telek ovezeti térképe:

~

Kisvarosias, jellemzéen szabadonall6 beépitésii lakéteriiletekre vonatkozé el6irasok
(L3)*2-29. §

(1) Az épitési Ovezet telkein a kialakithatd bruttd szintterllet minden 120 m2-ére vetitve
legfeljebb egy 6nallé rendeltetési egység helyezheté el.
(2) Az épitési dvezetben kialakithato épitési telek legkisebb szélessége:
a) szabadonallé beépités esetén: 22,0 m,
b) ikres beépités esetén: 15,0 m.
(3) Az L3/O épitési dvezet telkei kizardlag alapintézmények és a f6 rendeltetést kiszolgald, vagy
kiegészité funkcioju (6nalld) éplletek elhelyezésére szolgalnak. Teriletén oktatasi, nevelési,
mivel6dési és kulturalis, szallashely-szolgaltatd, egészségugyi, szocialis, igazgatasi,
kereskedelmi vagy egyéb kdzosseégi rendeltetési épuletek helyezhetbk el.
(4) Az épitési Ovezetek telkein a 4. sz. tabladzat szerinti szabdlyozasi hatarértékeket kell
betartani:

4. sz. tablazat*2

Epitési Kialakithaté | Beépitési Bedépités Epitménymagassag | Zéldfeliilet | Terepszint Szintteriileti
dvezet legkisebb / mod megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutato
jele legnagvobb legnagyobb legnagyobb mértéke legnagyobb legnagyobb
telekteriilet mértéke mértéke mértéke
[m?] [96] [m] [26] [%] [m%/m?]
L3/1 801/1200 K 30 -/ 12,5 55 40 1.2
L372 801/1200 K 30 -/10,5 55 40 1.1
L3/3 400/800 K 30 -/17,5 55 40 1.0
L3/4 801/1200 K 25 -/6,0 55 35 0.8
L3/5 400/800 K 30 -/6,0 55 40 0,7
L3/6 400/800 K 30 -/4,5 55 40 0,6
L3/S K K 30 K 55 40 0.8
L3/0 1500/ - K 40 /12,5 40 40 1,5
L3/7 K K 30 -/9,0 55 40 1.2

jelmagyarazat: K: kialakult allapot

2 Mobdositotta a 41/2012. (1X.06.) 6nkormanyzati rendelet 19. §-a
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A vizsgalt ingatlan keretesen beépithetd, lakoéteriileten talalhaté, melyen 1,1-es
szintteriileti mutatoval tarsashaz fejleszthetd.
A meglévo gyenge allapotu épiilet bontasat kovetéen a fenti szabalyozas értelmében
hasznosithaté, fejleszthet6 a telek. A keskeny, elnyulé téglalap telek alak nem a
legidealisabb a beépithetéséget tekintve.

Alternativa lehet a lehetséges fejlesztés épitészeti, lebonyolitasi optimalizalasara,
amennyiben a szomszédos 31151 és 31152 hrsz. telkekkel torténd egyittes fejlesztése.
Egyiittes fejlesztés esetén a szintteriileti mutato teljes egészében kihasznalhat¢, illetve
az épitészeti megoldasok is rentabilisabb, piacképesebb projektet eredményezhetnek,

ebben az esetben a telek értékek is feliilvizsgalatra szorulnak.

Meqglévo épllet

Epiilet (bontandé allapotu)

Epitési éve: cca. 1930-as évek.

Epitési médja: Hagyomanyos falazott technoldgiak.
Alapozas: Ismeretlen.

Szigetelés: Nem ismert

Fluggébleges teherhordé szerkezet:

Téglafalazat és gyenge allapotu falazat.

Vizszintes teherhordoé szerkezet:

Boritott fagerendas fédém és egyéb.

Tet6é formija:

Osszetett.

Tetoszerkezet, fedése:

Faszerkezet, cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt homlokzatok, hianyos.

Epiilet tagolédasa:

foldszint+em.

Szerkezeti hibak:

Nem ismert, csak kiils6 szemlére volt mod!

Epiilet miiszaki allapota:

A homlokzat és a nyilaszaré6k nem biztositjak a mai
eléirdsoknak megfelelé h6-védelmet.

Bejarata:

Kert és utca fel6l megkdzelithetd.

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Uvegezett fa bejarati ajto.
Hagyomanyos fa ablakok,
Uvegezés nélkul készultek.

melyek  hészigeteld

Fiités és hasznalati melegviz:

Nem ismert, csak kiils6 szemlére volt mod!

Lakéépiilet tajolasa:

ENy és DK iranyaba tajolt féleg

Szobak tajolasa:

Kertre- utcara nyilé ablakok.

A telken talalhaté épilletrdl tervek, alaprajzok nem
alltak rendelkezésre, ezért az alapteriilet becsléssel

.. . kertiil megallapitasra. Becslés alapjat a
Helyisegek: miholdképrdl torténd hozzavetéleges befoglalé
méretek felhasznalasa adta, illetve a Zugléi
térinformatikai oldal teriilet szamité lehetésége.
Megjegyzés: Csak kiilsb szemlére volt méd!

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

Nem ismert, csak kiils6 szemlére volt mod!

Szakvélemény
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Mar korabban elbontésra kertlt.
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Bontand¢ épiilet teriilete:
Foldszint: 520 m2 (becsiilt)
Emelet: 520 m2 (becsiilt)

VAN > Y
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Brutté terilet | Burkolatok K Allapot
épulet féldszint 520,00 vegyes 1 gyenge
épulet emelet 520,00 vegyes 1 gyenge
Mindosszesen: 1 040,00
helyiségcsoport bruttd terllet | redukald |redukalt terllet
megnevezése m? tényez6 m?
Epiilet 1.040,0 1,0 1.040,0
Osszesen: 1040,0 1040

Szakvélemény
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Ertékbefolyasolé tényezok

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erbésségek és gyengeségek belsé tényezék, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
és a lehet6ségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (\WWEAKNESSES)
Kedvez§ zdldbvezeti elhelyezkedés. Bontando épulet

Az infrastruktura teljes kori kiépultsége és

elérhetésége. Keskeny telek alak

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

Max. 15 lakasos tarsashaz épités -

Alternativa lehet a lehetséges fejlesztés
epitészeti, lebonyolitasi optimalizalasara,
amennyiben a szomszédos 31151 és 31152
hrsz. telkekkel torténd egyittes fejlesztése.

Legértékesebb legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositdas meghatarozhatd, mint egy dres foldterlletnek, vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszer(, lehetséges és térvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato,
kelléen indokolt, pénzlgyileg megvaldsithaté és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel,
amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetbség,
gyakorlati kivitelezhetéség, pénziigyi megvaldsithatésag és maximalis nyereségesség. (The Dictionary
of Real Estate, 3rd Edition, 1993 (Ingatlan Szétar, 3. kiadas, 1993.))

Egy beépitetlen és alternativ hasznositasra alkalmas foldterulet legértékesebb és legjobb hasznalata
eltérhet a beépitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasatdl. Ez abban az esetben igaz,
amikor a foldterlileten végrehajtott fejlesztés nem a megfeleld hasznalatot biztositia. A meglévd
hasznalat tovabb folytatodik, ha csak, vagy amig (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek
értéke meg nem haladja - a jelenlegi hasznalataban - a vagyontargy egészének az dsszértéke és a
meglévd épitmények lebontasi kdltségének az dsszegét.

Az épuletekre vonatkozé 6vezeti besorolas alapjan, az ingatlan tervezett fejlesztéseivel, jogilag
megfelel a telek hasznalatara vonatkozo eléirasoknak, illik a kdrnyezetbe.

Hasznositas:

Aktualis hasznositas
Vizsgalt ingatlan jelenleg egy gyenge allapotu, elavult épllet telekkel.

Alternativ hasznositas

A vizsgalt ingatlan kialakitasabdl és elhelyezkedésébdl addddan legcélszer(ibb hasznositasa egy
modern tarsashaz létesitése lenne, mely az épitési eldirasoknak megfelel. Alternativa lehet a
lehetséges fejlesztés épitészeti, lebonyolitasi optimalizalasara, amennyiben a szomszédos 31151
és 31152 hrsz. telkekkel torténd egyuttes fejlesztése.
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Piaci elemzés

Az épitési telkek piaca a févarosban és kérnyékeén kifejezetten élénkiilni latszik: az ingatlanokkal
foglalkozod cégek és a vallalatok kilatasai is derllatast tikroznek. A vidéki kdrzetekben viszont nem
varhaté érdemi fellendulés.
A telekpiacra vonatkozé kilatasok az elmult id6szakban folyamatosan javultak és idén aprilisra igen
magas szintet értek el. A jelen felmérés eredményei szerint juliusban némi negativ korrekcid
kovetkezett be, de a telekpiaci varakozasok még igy is deriilatok, hiszen tovabbra is jelentds
keresleti tulsulyt jeleznek. A varhat6é eladasi arakra vonatkoz6 varakozasok ,szelidiltek” az egy
negyedévvel ezelbttihez képest, azaz minden korzetben érdemben csokkent a vart aremelkedés. A
valaszadok a kdvetkezd 12 honapban 3-8% aremelkedést varnak a telekpiacon.
Tovabbra is nagyon élénk a lakasépitési kedv: az elsd félévben 40 szazalékkal tobb lakas
épitésére adtak ki engedélyt. Az ingatlan.com adatai szerint 384 tarsashaz-fejlesztési projekt van
folyamatban, ami 6 szazalékos ndvekedés jelent idén februarhoz képest. Jelenleg 194 tarsashaz-
épités van el6készités alatt, am ezek sorsat nagyban befolyasolhatja az épit6iparban kialakult
munkaerdéhiany.
A lakasépitési kedv fokozodott: az elsé félévben 19 823 lakdingatlanra adtak ki épitési engedélyt,
ez éves Osszevetésben 40 szazalékos emelkedést jelent - dertl ki az ingatlan.com legfrissebb - a
KSH lakasépitési adatait is - ismerteté elemzésébdl. A friss statisztikakbdl kiderll az is, hogy az
elsd félévben 5004 uj lakast adtak at az orszagban, ez az egy évvel korabbi adatokhoz képest 46
szazalékos novekedésnek felel meg.
A magyarorszagi GKI-MGYOSZ ingatlanpiaci Balogh Laszl6 az adatokat értékelve azt mondta, hogy a
indexek részpiaconként, 2006-2016 hivatalos  statisztikdval = 6sszhangban vannak az
ingatlan.com adatai is, amely szintén b&vilésrdl
tanuskodnak. “Az idén juliusban orszagszerte 384
tarsashaz-fejlesztési projekt keretében épitenek lakasokat
és hazakat értékesitési célra, ez a februari szinthez képest
6 szazalékos emelkedést jelent.
Az ingatlan.com elemzése szerint folytatddhat a névekedés
ssseasseesaeiseasaes: | @ lak@sépitési piacon. A jelenlegi folyamatban 1évé 384
s Cssn s —ra | tArsashaz-fejlesztés mellett tovabbi 194 tarsashazprojekt
Forras: GKI felmérések van el6készités alatt. “Az azonban még kérdés, hogy a
tervezett a tarsashazak valdban megépllnek-e, ez ugyanis nagyban flgg az épitSipar
kapacitasaitdl és az agazatban kialakult munkaeréhianytdl” - fogalmazott a szakember.
Tavaly 10 ezer uj lakast adtak at, ez a szam 1-2 éven belll a duplajara emelkedhet az optimista
forgatokdnyv szerint. A szakembert utalt arra is, hogy a kiugréan j6 lakasépitési adatokban
szerepet jatszik az is, hogy a vevék, az eladok és a fejlesztdk egyarant sietnek, igyekeznek
kihasznalni a kedvezményes, 5 szazalékos lakasépitési afa nyujtotta lehet6ségeket. Ez a
kedvezményes afakulcs a jelenlegi szabalyozas szerint csak 2019 végeéig lesz érvényben. “Jol
latszik ez abbdl is, hogy a fejleszték csak 2019 végéig terveznek, 2020-as atadasu tarsashazi
lakasokat még nem nagyon talalni a kinalatban” - fogalmazott mondta Balogh Laszlé.
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Az értékelés modszere

Az alkalmazand6é moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés iddpontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e. A Iétesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kozul az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlito adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo
tényezdit figyelembe véve becslilhetd meg a piaci érték.

A végs6 érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b&vebb

informaciok, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlink, és ezt az
értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései a kdvetkez6k voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsod érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivul hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az &sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kilénb6zé
ertékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adoé nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy

kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése
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A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezék
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényezd vettink fel, amely az 0&sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmaodositéd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas médja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kézbensé
és zarofodémek megoldasai, tetGszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min&sége, értéke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
mdemléki védettség, vizbazisvédelmi védbdvezet, egyeb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszerii hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdmegkozlekedés, megalldk, uatburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és
kozépszintli  ellatasi  kdézpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadiddés létesitmények,
telekommunikacid.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkcidvaltasra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do 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 médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényez6k kozul az értéket jelentdsen befolyasolokat
tintettik fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodositdé hatasukat szamszerien is
meghataroztuk.

Az értékmaodositd tényez6k alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk koézos alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlitd ingatlanok kézott méretik tekintetében.
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Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az dsszehasonlitd ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, maodositanunk kellett az d&sszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettik
annak négyzetmeéterenkénti arait.

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

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymeértékben befolyasolja a régidn, varoson, vagy kerlleten bellli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tobbet ér négyzetméterenkeént.

Az osszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitdsahoz, melynek soran 0osszehasonlitast
végeztunk az eladasi-, és a kindlati arak, a hasonl6 eszkdzOk korabbi értékesitésének
tapasztalatai és a vizsgalt eszkdzh6z kapcsolodo lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitd adatok
gyUjtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.
Amennyiben az adott régidban nem lelhetd fel megfelel6 szamu 6sszehasonlitdé adat, ez két
irAnyba vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszk6z nehezebb eladhatdésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgylijtést az orszag hasonlé fejlettségi régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkozokre.

Bontasi koltség t'::_g:::t Belm. [Bontasi koltség | Bontasi koltség
m2 m Ft/m3 Ft
bontandé éplilet - tégla 1040 2,8 3800 11 065 600
Epiiletek brutté alapteriilete 1 040
Epiilet bontasi koltsége minddsszesen: 11 065 600
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Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Ingatlan cime:

1147 Budapest
XIV. ker. Telepes
utca 86.

Budapest XIV.,
Alsoérakos

Budapest XIV.,
Bartl Janos u.
(Paskal)

Budapest XV.,
Rakospatak u.
(Alsoérakos)

Koérnyezete:

kertvarosi

kertvarosi

kertvarosi

kertvarosi

Jelleg, funkcio:

beépitetlen tertlet

bontandé hazzal

beépitetlen tertlet

beépitetlen tertilet

Owvezeti besorolas:

L3/2 (30%)

L3/4 (25%)

L3/1 (30%)

L4/3 (30%)

Adat forrasa:

https://ingatlan.co

https://ingatlan.co

https://ingatlan.co

m/27464397 m/26275283 m/27633520
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 85 826 772 128 000 000 75 590 551
telekméret (m?) 1837 1005 1001 940
szintterlleti mutato 1,1 0,8 1,2 0,7
brutté szintterilet 2021 804 1201 658
fajlagos ar (Ft/m2) 106 750 106 560 114 879
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2018. szeptember | 2018. szeptember | 2018. szeptember
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids tényez6 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 90 737 90 576 97 647
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen bellli elhelyezkedés Rakospatak hasonlé kedvezdbb kedvezdbb
1,00 0,95 0,95
kdzmivek dsszkézmives hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas L3/2 (30%) hasonlo hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontando épllet nincs van van nincs
1,05 1,10 1,00
beépithetésége % 30% 25% 30% 30%
1,00 1,00 1,00
szintterlleti mutaté m2/m2 1,1 0,8 1,2 0,7
forma, alak, hasznosithatosag téglalap kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
kedvezétlen-keskeny 0,70 0,70 0,70
jogerds épitési engedély nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 66 692 66 256 64 936
SULYOZAS 33% 33% 34%
brutté szinttertilet (m2) 2021
fajlagos atlagar (Ft/m2) 65 951
becslilt érték (Ft) 133 267 201
becsiilt érték kerekitve (Ft) 133 300 000
Ures telek ar 133 300 000 Ft
Bontas koltsége (kerekitve) 11 100 000 Ft
Bontas koltségével csokkentett telekérték 122 200 000 Ft

Szakvélemény
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Projekt alapu maradvanyértékelés

Maradvanyértékelés, maradvanyérték modszer [residual method=residual valuation]

Ertékelésiink _soran _a HESZ-ban _el6irt _beépitési __paraméterek _betartasaval _és
figyelembevételével elvégeztiik az ingatlan _maradvany elvii értékelését, mely alapjan az
értékelt ingatlanra torténd fejlesztés értéke (121,9 MFt) alatamasztja a Piaci alapu médszerrel
szamitott piaci értéket (122,2 MFt).

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhaté modszer, amely alkalmas fejlesztések,
Ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcio/felljitasok értékelésének elvégzésére. Elsé lépésként
meghatarozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltdrlesztést és kamatait, fejleszté kockazatat és hasznat, végul a fejlesztés
elkészilte utani teljes értéket. A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté meg,
amelyet ezutdan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy jon létre a kiadasok és a
bevételek kuldnbdzeti értéke. (Ha az els6 lépésben minden lényeges elemet- kivéve a féldteriilet
értékét - a felmeriilé kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és szamszertisitiink, valamint a kész
projekt bevételi 6sszegét is meghatarozzuk, akkor a maradvanyérték a telek fejlesztéi szempontbol
érvényes értékével esz egyenld. Ha a kész projekt értékébdl a telkek értékét vonjuk le, akkor az
elébbi maradvanyértékelés ellenbrzését kapjuk, azaz az ,elkélthetd” kiadasokra fog vonatkozni a
maradvanydsszeg. A maradvanybsszeqg tehat két ismertnek feltételezett adatbol szamitia ki a
harmadik és ,ismeretlennek” feltételezett vagyonelem értékét.)

Maradvany érték [residual value]

Maradvanyértékelés soran meghatarozott érték. (Pontosabb megfogalmazas ugy lenne szakszerd,
ha azt mondanank, hogy a ,telekérték a maradvanyérték elve szerint” vagy a ,felépitmény értéke a
maradvanyérték elve szerint”. Mindkét megfogalmazas esetében egyértelmi, hogy melyik két
ismertnek feltételezett vagyonelem értékébdl szamoltuk ki a harmadikat.)

A vizsgalt telekingatlan hozamértékét maradvanyérték képzésével kozelitettik. A maradvanyértéket
a tervezett lakas, teremgarazs funkcid épitésének koltségei és eladasanak bevételei alapjan
vélelmeztuk.

Munkalatok értékének meghatarozasa az EKS-2018 alapjan tortént

Az arak, egységarak ismertetése

Az EKS-ben foglalt arak elsésorban a koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyujtanak tajékoztatd
arakat atlagos mdiszaki tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt
megvalositasanak koltségét.

Annak elbésegitése érdekében, hogy mind a projekt elbkészité szakaszaban, mind a tervezés
idészakaban a varhaté koltségek minél pontosabban kalkulalhatok legyenek az EKS-ben foglalt arak
segitségével, szuksegesnek tartjuk ismertetni az arak kialakitasanak a médszerét.

A kiadvanyban foglalt egységarak atlagos — vallalkozasi (nagysag, megbizasi mod, technoldgiai
felszereltség),

— piaci feltételek (eréforras, verseny),

— kivitelezési korilmények,

— realis vallalasi hatarid6 és fizetési feltételek figyelembevételével alakultak ki.

Az egységarakat kompletten, az atlagos épitésnél szikséges osszes koltség alapjan hataroztuk meg.
Az eréforrasoknal a kozzétett épitdipari normak (EMIR-FEMIR stb.) adatai és miveleti leirasai,
valamint a mennyiség-meghatarozas és felmérés szabalyait vettik figyelembe.
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Specialis szaktertletnél — pl. kéménytechnika, felvono telepités — a szakkivitelezd cégek vallalkozasi
arait alkalmaztuk. Az arak az altalanos forgalmi adét nem tartalmazzak.

A fejlesztés modellezése (16 lakasos tarsashaz):

A telken az épitési eléirasoknak megfeleléen, egy pinceszint + féldszint + 2 emelet szintszamu,
hagyomanyos tégla szerkezetes, keretesen épitett tarsashaz épitését terveztik. Az
alabbiakban egy az épitési paraméterek adta lehetéségeket, csaknem maximalisan kihasznal6
beépités modelljét abrazoljuk.

MARADVANY ERTEKELES (PIACI)
1. |PROJEKT
Helyrajzi szama " 31153
Varos Budapest XIV.
Fejleszto
Beruhazas Tarsashaz
Tanacsado City-Form 2000 Kft. / legjobb hasznositas
Datum 2018.09.04
Telekteriilet: 1837 m?
1837 m?
2. SZABALYOZAS Ovezetvaltozas hatisa
Ovezeti besorolas L3/2 (30%)
Minimalis telekméret 801 m? megfelel
Minimalis telekszélesség m megfelel
Epitmény magassag 10,5 m 35 megfelel
Max. beépithet6ség szint alatt 40% 735 m’ megfelel
Max. beépithetdség szint felett 30% 551 m? megfelel
M inimalis zoldteriilet 55% 1010 m? kialakithaté lakasszam
Szintteriileti mutato 1,10 m*m’ 2021 m’ 16
Brutt6 raépithetd szintteriilet 551 m’
3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet:
Tarsashaz
Pinceszinti teremgarazs 735 m2 netto ossz. teriilet: 661 m2
Lakasok 1653 m2 netto ossz. teriilet: 1488 m2
2388 m2 21499 m2
TERVEZET FEJLESZTES MODELL - TARSASHAZ
szintek brutté terilet (nm) netto terdlet ( nm)
pinceszint/ garazs 735 661
foldszint/ lakas 551 496
1 emelet/ lakas 551 496
2 emelet/ lakas 551 496
Osszesen 2 388 2 149
brutté terilet (nm) netto terdlet ( nm)
Osszes lakas teriilet: 1653 1488
Projekt épiilet paraméterei
Lakészint magassag: 3,0m
Lako terllet szintenként: 551 m2
Feltételezett szintszam: -1 szint + FSZT. + 2 emelet
Feltételezett épitménymagassag: 9m
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Bevételek:

Osszehasonlito adatok:

Az elképzelt ingatlanfejlesztés célja 16 lakasos tarsashaz és a hozzatartozo pinceszinti gépkocsi
taroldk kialakitasa és értékesitése. A bruttd arbevétel szamitasanak alapja a hasznos terllet
nagysaga, amelyek szamitasanal az elképzelt modell adataira tamaszkodtunk. A vizsgalt ingatlan
kozelében az ujépitésii lakasok aktualis négyzetméterarat tablazatba foglaltuk;

lakas
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h agj:lzz- 1 h agj:liz_- 2 h agj:'liz_- 3
, 1147 Budapest XIV. Bp., XIV. Bp., XIV. Bp., Jerney
Ingatlan cime:| XIV. ker. Telepes Komécsy u. Alsorakos U
utca 86.
Emeleti elhelyezkedése| foldszint-emelet foldszint 2. emelet 2. emelet
Jelleg, funkcid: lakas lakas lakas lakas
Epités éve: 2018 2018 2018 2018
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositoja: 27475932 26767294 27150423
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 69 900 000 53 500 000 48 990 000
redukalt alapterulet (m2) 95 110 93 82
fajlagos ar (Ft/m2) 635 455 575 269 597 439
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel idépontja

2018. szeptember

2018. szeptember

2018. szeptember

kinalat/adasvétel korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 603 682 546 505 567 567
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Rakospatak kedvezdbb hasonlé hasonl6
0,95 1,00 1,00
lift nincs hasonlé hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
alaptertilet 95 nagyobb hasonlé kisebb
1,05 1,00 0,95
miszaki allapot Uj épitési hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve 2018 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fitési maod kézponti hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 602 173 546 505 539 189
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 terllet (m2) 95,00
fajlagos atlagar (Ft/m2) 562 388
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teremgarazs hely

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlit6 - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Ingatlan cime:

Emeleti elhelyezkedése
Jelleg, funkcio:

1147 Budapest XV.
ker. Telepes utca 86.

XIV. Bp., Angol u.

XV. Bp., Kévér Lajos
u.

XV. Bp., Kévér Lajos
u.

pinceszint

pinceszint

pinceszint

pinceszint

teremgarazs hely

teremgarazs hely

teremgarazs hely

teremgarazs hely

kinalat/adasvétel idépontja

Epités éve: 2018 2018 2018 2018
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

Adat azonositdja: 22793033 24238683 27560094
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 3 000 000 2 500 000 2 500 000
mennyiség (db) 1 1 1 1
fajlagos ar (Ft/db) 3 000 000 2 500 000 2 500 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

2018. szeptember

2018. szeptember

2018. szeptember

kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/db) 2 850 000 2 375 000 2 375 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen belili elhelyezkedés Rakospatak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedés pinceszint hasonlé hasonlé hasonlé

1,00 1,00 1,00
alapterilet 14,0 hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épitési mod Vvb+tégla hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épités éve 2018 hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 850 000 2 375 000 2 375 000
SULYOZAS 33% 34% 33%
szamitas alapjat képez6 teriilet (db) 1
fajlagos atlagar (Ft/db) 2 531 750
becslilt érték (Ft) 2 531 750
Becsiilt érték kerekitve (Ft/db) 2 500 000

Szakvélemény

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.
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CITY-FORM 2000 KFT. 26/23

1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11
Maradvanyelv( értékelés

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.
Kiindulasi adatok
Beépithetd d6sszes szintterilet 2021 m2
Ertékesithetd brutté teriilet (elIméleti max.) 2 021 m2
- Lakas (brutto) 84% 1697 m2
- Tarolé (bruttd) 3% 61 m2
- Garazs (bruttod) 13% 263 m2
LAKAS 1697
Bruttd/nettd arany 92% 1 562 m2
Kozos terlletek aranya 95% 85 m2
Ertékesithetd netto lakoteriilet 1477 |m2
Ertékesithets lakasok szama 95 m2/db 16 db
TAROLO 61
Bruttd/nettd arany 85% 52
Ertékesitheté tarolok szama 4 m2/db 13 |db
GARAZS 263
Bruttd/nettd arany 90% 236 m2
Parkol6 kozlekedd terilet 90% 24 m2
Ertékesithetd parkol6 teriilet 213  |m2
Ertékesithet6 parkoldk szama 14 m2/db 15 |db
Bevételek (netto)
Varhat6 fajlagos értékesitési ar - lakas 535 608 Ft/nm
Varhat6 értékesitési ar - tarold 800 000 Ft/db
Varhat6 értékesitési ar - parkold 2 380 952 Ft/db

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.
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CITY-FORM 2000 KFT. 26/25
1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11

Az ingatlanok értékelésének osszesitése:

Esetliinkben a PIACI ALAPU ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési modszer felel meg. A kapott értéket a MARADVANYERTEK
SZAMITAS alkalmazasaval ellenériztik le.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor Kdltség alapu
modszerrel képzett értéket 100%-o0s sulyozassal vettuk figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci telekérték: 122,2 MFt suly: 100% 1222 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték (maradvanyérték): 121,9 MFt sdly: 0% MFt
Koltség alapu érték: - MFt sdly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 122,2 MFt
A szakértdi jelentésben szerepld - 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. 31153 hrsz
alatti ingatlanok értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2018.09.04 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes likvidacios értékét 6sszesen:
122 200 000 ,- Ft-ban, azaz

Szazhuszonkettomillio - kétszazezer
forintban hataroztuk meg.

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.
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CITY-FORM 2000 KFT. 26/26
1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11

Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valbsaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezheté esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utédn bekévetkezé események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetéek jelen tanulmanyunk téritésmentes Gjrairasara.
» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondiciokat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelbs, ,a j6 gazda gondosséagéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az

ingatlan bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem

lathato vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét

befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezeés utjan tértént.

» Jelen szakvélemény kizarolag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére
késziilt. Ezzel a céllal nem 6sszefiiggd lgylet felhasznalasa esetén sem birdsagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan

publikéalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle
kbvetkezményként, véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy
raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok
feltarasara vonatkozo vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a
képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbGgazdasagi nbveényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendelb kbtelessége kérnyezetvédelmi szakértd

kiilbn megbizasa.

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86. — 31153 hrsz.
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