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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

4880/2022

Megbizé neve: Zugloéi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt.
Tulajdonos neve: Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltaté Zrt.

Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. Benké u. 2.

Természetbeni cime: 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 111. a-b.
Hrsz: 31484/49

Az értékelés tipusa: Teljes értékelés

Készitette:

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




CITY-FORM 2000 KFT. 21/2
1037 Budapest, Farkastorki 25/C cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29, fax.: 242-22-11

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1147 Budapest XIV. ker. Benkd u. 2.
HRSZ: 31484/49
| Ingatlan tipusa: | Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet |

Ertékelés tipusa:
Val6s forgalmi érték meghatarozas, a Zugloi Varosgazdalkodasi Kbzszolgaltatd Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek alapteriilete: 1027 m?

Felépitmény alapteriilet: 261 m?

Ertékelés hatarnapja: 2022.07.19.

Ervényességi hatarnapja: 2023.01.19.
| Szakvéleményt készitette: | lllyés Szabolcs |

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek)

Piaci telekérték bontas koltségével csokkentve:

f6 modszer | 122 800 000.- Ft
Maradvanyszamitassal kapott érték

f6 modszer | 126 500 000.- Ft

Osszesitett érték kerekitve 124 500 000.- Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

azaz Szazhuszonnégymillié - dtszazezer Forint + AFA

Ertékelésiink targyat a 1147 Budapest XIV. ker. Benké u. 2. szam alatt elhelyezkeds, ,kivett lakoépiilet,
udvar, gazdasagi épulet’, megnevezési ingatlan képezi. Gyenge allapotu lakdépilet taldlhaté a telken.
Megrendel6 kérésére bontandé allapotot vettiink figyelembe! A vizsgalt ingatlan keretesen beépithetd,
lakéteriileten taldlhaté, melyen 30%-ban beépithetdé, 12,5 m épitménymagassagu tarsashaz
fejleszthet6. Max. 10 lakasos tarsashaz fejleszthet6. A meglévé gyenge allapotu épiilet bontasat
kovetden a fenti szabalyozas értelmében hasznosithato, fejlesztheté a telek.

A vizsgalt ingatlan fejlesztési telekként térténé hasznositasa a legrealisabb véleményiink szerint, igy a
telek és épiilet(ek) értékének %-0s megbontasa nem lehetséges. Az elfogadott végso érték 100%-ban a
telek értéke.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig érvényes, ennek
eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt fellil kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 0Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettdl fliggetlendl allapitotta meg
fenti értéket. A rendelkezésiinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap, vazrajz) alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithaté.
Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2022. julius 19. CtyForm 2000KR.
1037 Bp., Farkastorki it 25/C
Készitette: Ellendrizte: o» ‘- i@
— = T
‘ //7\@ /K/(& b\/v\ @/(/\
lllyés Szabolcs Del Medico Rossinelli Andrea
ingatlanvagyon-értékeld, épitémérndk cégvezetd, vezetd értékbecsld
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El6zmény

Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltatdé 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.
Benkd u. 2. alatt elhelyezkedd, 31484/49 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan értékelésével.

Szakértoi szemle:

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.

Helyszini szemle idépontja: 2022.07.19. —- CSAK KULSO SZEMLE!

A szakért6i 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
o fotok

Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

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

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkd6zdk hasznalhatésagi, eladhatdsagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becstlhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezdkben
ezen informaciokat ismertetjuk.

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

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerll6 koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képzddd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 dsszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacido 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kortltekintd vasarlé6 nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszko6z ujraelballitasi koltségeébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az Uj épitési, vagy kilonleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

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

val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmdultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzuik és dsszehasonlitjuk az értékelés

targyat képez6 vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitds soran a kovetkezd, a piacot meghatarozé

tényezéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vasarlderejuk, izlésuk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszk®zdkre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozul a vizsgalt eszkoz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonléan
hasznosithat6 helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterdlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kézul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonlé piaci lehet6ségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen 0sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszunk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonld teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetinkben a PIACI ALAPU ERTEKELES modszerét és a  projektalapu
MARADVANYERTEK SZAMITAS moddszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszereket, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz8inek, koértilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

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

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

Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlersd.

E négy tényez6 kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kbvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevl és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az Osszes vonatkozd 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 méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezbket:

* az elado hajlandé 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 alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbdél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6z8d értékesitési és értékesithetéségi informacidkbol
jutottunk.

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

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

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

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kilonds tekintettel a tdbbszér médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkozé
modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbiz6
személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informaciés oOnrendelkezési jogrol és az
informéacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél szold
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a foldh6z kapcsolédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemz8i geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden koérulhatarolt féldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele 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 szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsUlt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kdrnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kdézmulvekkel vald ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terulet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények k6zott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallé értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonl6 adottsagu, ures foldteruletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértekének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kdzmivek, kulon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb milszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel
ellenfriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotat,
kézmivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

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

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

1147 Budapest XIV. ker. Beenké utca 2. Belterulet
Hrsz: 31484/49
l. rész.

Terllet megnevezése: Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épilet
Netto teriilete: 1027 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, jogqi

helyzete:

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

Ertékelt ingatlan
bontandé épllettel Yo
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Az ingatlan altalanos jellemzoi:

Telepiilés neve:

Budapest XIV. kertlet - Zugld

Lakosainak szama:

124.956 f6

Telepiilés leirasa:

Budapest XIV. kerllete
a févaros pesti oldalan
talalhato. Torténelmi
neve Zuglé, a kerileti

OBudapest XIV. onkormanyzat is ezt
keriilete " .

hasznalja hivatalos

névként, régi német

neve Lerchenfeld.

Kbzepes méretd,

e

tertilete 18,15 km?,
azonban tébb mint 123
ezer ember otthona, igy
a f6varos harmadik legnépesebb kerllete (a pesti
oldalon a legnépesebb). Szamos olyan kdzépuletet
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 lakételepe kozul a
legnagyobb a Firedi utcai.

Keriileten beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Budapesten, a XIV. keruletben a
Nagy Lajos kiraly utja és Benkd u. sarkan helyezkedik
el.

Kornyezete:

Jellemzben tarsashazakkal és egyéb kereskedelmi
épuletekkel beépitett. Villamos palya melletti terllet,
forgalmas ut.

Megkozelithetésége:

Megkézelitése autdval, és gyalogosan a Nagy Lajos
kiraly utjan lehetséges.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Az ingatlan megkoézelithet6 villamossal és trolikkal is.
Kivalé infrastruktura jellemzi.

Utca burkolata:

A Nagy Lajos kiraly utja aszfalt burkolatu, kétiranyu
kdzlekedést biztosito féut.

Infrastruktura: A kornyéken az infrastruktura kivalo.
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik, EK-DNy-i tajolasu, sarki telek
Telek alakja: Szabalyos négyszog alaku telkek

Epiilet elhelyezkedése a telken:

A telken egy bontandé allapotu lakdépllet talalhato.

Keritettség:

Az ingatlanok betonldbazatos, drétfonatos keritéssel
hataroltak.

Parkolas:

Telken belll megoldott. Kdzterlleten is lehet parkolni.

Koézmiivek:

Viz, csatorna, gaz és villany, 6nallé mérédrakkal.

Jelenlegi hasznositas:

Bontando allapotu Ures lakéhaz.

A telek értékét meghatarozéan
befolyasolé egyéb koériilmény:

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

Az ures telek fejleszthetésége kerult
értékelésiinkben vizsgalatra.

Szakvélemény
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Meglévo épiilet

Lakdépiilet (bontandé allapotu)

Epitési éve: cca. 1930-as évek.

Epitési médja: Hagyomanyos falazott technoldgiak.
Alapozas: Ismeretlen.

Szigetelés: Nem ismert

Fliggo6leges teherhordé szerkezet:

Téglafalazat és gyenge allapotu falazat.

Vizszintes teherhordoé szerkezet:

Boritott fagerendas féodém.

Teté formaja:

Osszetett.

TetOszerkezet, fedése:

Faszerkezet, cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt homlokzatok, hianyos.

Epiilet tagolédasa:

Foldszint

Szerkezeti hibak:

Nem ismert, csak kiils6 szemlére volt moéd!

Epiilet miiszaki allapota:

A homlokzat és a nyilaszarok nem biztositjak
a mai eléirasoknak megfelelé hé-védelmet.

Bejarata:

Kert és utca fel6l megkozelithetd.

Nyilaszarok anyaga, allapota:

Uvegezett fa bejarati ajto.
Hagyomanyos fa ablakok, melyek hdszigetel®
Uvegezés nélkul készultek.

Fiités és hasznalati melegviz:

Nem ismert, csak kiils6 szemlére volt méd!

Lakéépiilet tajolasa:

EK és DNy iranyaba tajolt féleg

Szobak tajolasa:

Kertre- utcara nyilé ablakok.

Helyiségek:

A telken talalhaté lakoépiiletrél tervek,
alaprajzok nem alltak rendelkezésre, ezért az
alapteriilet becsléssel keriil megallapitasra.
Becslés alapjat a miiholdképrél torténd

hozzavetbleges befoglalé méretek
felhasznalasa adta, illetve a Zugléi
térinformatikai  oldal  terulet szamité
lehetésége.

Megjegyzés: Csak kils6 szemlére volt méd!

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

Nem ismert, csak kiils6 szemlére volt méd!

Szakvélemény
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Bontando épiilet
teriilete: 261 m2

(becsiilt)
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terllet | Burkolatok K Allapot
épulet foldszint 261,00 vegyes 1 Gyenge
Mindosszesen: 261,00
helyiségcsoport netto terllet | redukald |redukalt terllet
megnevezése m? tényez6 m?
K=1 bontando éplilet 261,0 1,0 261,0
S dsszesen: 2610 | i 261
Koézmiivek:
Viz Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

31485/4
7N

y

S
/ 31485/3

; y
. 31485/59

VAN s

Y R 4
/ 31495/58 v
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Telek ovezeti térképe:

@ Epitési hely terepszint felett beépithetd része; épitési eldirasok

E Epitési hely terepszint alatt beépithetd része

E Epiilet elhelyezésére kijelolt teriilet beépitésre nem szant teriileten

E Telek be nem épithetd, zoldfellletként kialakitandé és fenntartando része

32. Kisvdrosias lakoteriilet

49. § (1) Lakotertileten beliil kisvarosias, jellemzoen zartsoru beépitésu lakotertlet (Lk-1)
alovezeter: TLk-1/1. Lk-1/2, Tk-1/3, Lk-1/4, Lk-1/5, TLk-1/6, Lk-1/7. Tk-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.

(5) A Nagy Lajos kirdly utja 109/b. (31485/59 hrsz.) és a Nagy Lajos kiraly tta 111.
(31484/49 hrsz.) ingatlanokon a telken 6sszesen kialakithaté lakasszam — 16. § (4) bekezdés a)
pontja szerinti — alapértéke: 100 m*/db, a — 16. § (7) bekezdés szerinti — engedményes értéke:
25 m?/db és a zoldfeliilet megengedett legkisebb mértéke 25 %.

(7) A lakasszam megengedett alapertéktol — a kialakult allapotra, a varosképi illeszkedésre,
a szomszéd telkekre gyakorolt hatasra, a terilet intézményi és kézmi infrastruktirajara
kiterjedo vizsgalat alapjan — konzultacio keretében adott szakmai vélemeényben ¢s
varosrendezési megallapodasban meghatarozott mértékben ¢s feltételekkel legfeljebb az
dvezeti eldirasok szerinti lakasszdm engedményes mértékéig el lehet térni.
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49 Kisvarosias, jellemzden zartsor( beépitésii lakoteriilet (Lk-1)
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A vizsgalt ingatlan keretesen beépithetd, lakoéteriileten talalhaté, melyen 30%-ban
beépithetd, 12,5 m épitménymagassagu tarsashaz fejleszthetd. Jelenleg teljesen beépitett.
Max. 41 lakasos tarsashaz fejleszthet6. A meglévd gyenge allapotu épililet bontasat
kovetdéen a fenti szabalyozas értelmében hasznosithato, fejleszthetd a telek.

Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értéknoveld, értékcsdkkentd tényezdit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzé erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erBsségek és gyengeségek bels6 tényezék, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek
és a lehetdségek, olyan kilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Kedvezd varoskodzpont kdzeli elhelyezkedés. Bontandd épllet
Az infrastruktura teljes kori kiépultsége és
elérhetbsége.

Forgalmas kdrnyezet

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Max. 4 lakasos tarsashaz épités -

Legértékesebb legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy dres foldtertiletnek, vagy egy
beépitett teleknek olyan ésszer(, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhaté,
kelléen indokolt, pénzligyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel,
amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség,
gyakorlati kivitelezhet8ség, pénzlgyi megvaldsithatdésag €és maximalis nyereségesség. (The Dictionary
of Real Estate, 3rd Edition, 1993 (Ingatlan Szétar, 3. kiadas, 1993.))

Egy beépitetlen és alternativ hasznositasra alkalmas foldterllet legértékesebb és legjobb hasznalata
eltérhet a beépitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasatdl. Ez abban az esetben igaz,
amikor a foldtertleten végrehajtott fejlesztés nem a megfelel6 hasznalatot biztositia. A meglévd
hasznalat tovabb folytatddik, ha csak, vagy amig (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek
értéke meg nem haladja - a jelenlegi hasznalatdban - a vagyontargy egészének az ésszértéke és a
meglévl épitmények lebontasi koltségének az 6sszegét.
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Az épuletekre vonatkozé Ovezeti besorolas alapjan, az ingatlan tervezett fejlesztéseivel, jogilag megfelel
a telek hasznalatara vonatkozo el6irasoknak, illik a kdrnyezetbe.

Hasznositas:

Aktualis hasznositas
Vizsgalt ingatlant jelenleg nem hasznositott, gyenge allapotu, elavult, bontandé allapotu lakéhaz
telekkel.

Alternativ hasznositas
A vizsgalt ingatlan kialakitasabél és elhelyezkedésébdl addddan legcélszerlibb hasznositasa egy
modern 12-14 lakasos tarsashaz létesitése lenne, mely az épitési el6irasoknak megfelel.

Piaci elemzés

14. abra
Az ujlakas-tranzakciok aranya a budapesti és a vidéki
tranzakcidkon beliil

2021-ben mintegy 20 ezer uj épitési lakdingatlan
kapott hasznalatbavételi engedélyt, ami éves

30 2 e % 0 szinten jelentds, 29,5 szazalékos visszaesést
jelent. Az atadott Uj épitésli lakasok szama 2022
25 s aa s EEEAs L EEAA R EEAd KN EESA IR AL IR RS E R R AR A IR palt T REER 25 vy L, L, R - .
. : 20 els6 negyedévében is csokkent. A hazai
lakasallomany éves megujulasi aranya 0,4

15 1 , , . , . . yyr
szazalék, ami eurdpai 0Osszehasonlitadsban

alacsony. A lakasépitések visszaesésében
els6sorban az energetikai szabalyok varhato
szigoritasa miatt 2020-ra el6rehozott nagyszamu

Budapest

Megjegyzés: Négy negyedeéves gordiild aranyok. Csak a maganszemeé-
Iyek vasarlasainak figyelembevételével. 2020 IIl. negyedévtdl a vallal-
kozdsok dital épittetett, ujonnan dtadott lakdsok szamadnak alakuld-

sdn alapulo becslés.
Forras: NAV, KSH, MNB, lokdspiaci kézvetitdi adatbazis.

csaladi hazas épitkezés jatszott szerepet. A
vidéki természetes személyek altal épittetett
lakéingatlanok szama 2021-ben 48,7 szazalékkal
csokkent éves Osszevetésben. A kiadott U
lakasépitési engedélyek szama ugyanakkor 32,7
szazalékkal bovilt az év soran, ami vélhetéen
foként a 2022 év végeéig épitési engedélyt

szerzett épuletekre ismételten  bevezetett
kedvezményes lakasafanak kdszonhetd. Az ujlakas-kinalat 6sszességében nem tud Iépést tartani a
kereslettel. A kinalat szlikdsségét jelzi az is, hogy a budapesti piacon 2022 elsé negyedévében 27
szazalékkal volt alacsonyabb a még szabad lakasok szama, mint egy évvel korabban.

A lakaspiac kinalati oldalanak alkalmazkodasat tébb surldédas is neheziti, amelyek tekintetében az idei
évben is folytatddo romlas varhatd. 2021-ben az EU-tagorszagok k6zott Magyarorszagon emelkedtek a
lakasépitési koltségek a legnagyobb mértékben. A haboru kdvetkeztében 2022-ben ismét emelkedtek a
nyersanyag- és energiaarak, és az ellatasi lancokat érintd problémak is fokozédtak, ami ndveli a
fejlesztési koltségeket. El6retekintve az épitéanyagok esetében tovabbi aremelkedés varhaté, ami az
egyes projektek kivitelezésének tovabbi idObeni csuszasat eredményezheti. A haboru miatti
bizonytalansag kovetkeztében az épitbipari kereslet is mérséklédhet, amiben az allami megrendelések
csokkenésének is nagy szerepe lehet. Piaci szerepl6k szerint a bizonytalan szabalyozéi kérnyezet miatt
rovid tavon jelentésen csdkkenhet az induld lakasberuhazasok szama, ami az elkdvetkezd két év
kinalatara lesz negativ hatassal, mikézben a Hitelezési Felmérés alapjan a kdvetkezd fél évben a
lakoingatlan projekthitelek feltételeinek szintén érdemi szigoritéasa varhato.

A lakasfejlesztbk szamara nagy kockazatot jelent az épitéanyagarak névekedése, amelynek hatasara
voltak példak a fejlesztések elhalasztasara. Erre olyan elhelyezkedésil projektek esetében kerilt sor,
ahol a kdltségek emelkedését kevésbeé lehet érvényesiteni a lakasarakban.
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A szakemberek varakozasa, hogy egyre tobb esetben fordulhat el6 a fejlesztések elinditdsanak
elhalasztasa, mert a névekvd épitbanyagarak mellett az épitéanyaghiany is megjelent a hazai piacon,
amihez az orosz-ukran haboru, illetve az aremelkedés altal kivaltott készletezési magatartas is
hozzgjarult. Amellett, hogy olyan kulcsfontossagu épitéanyagokhoz, mint a betonacél és a cement
nagyon nehéz hozzjutni, a kdzmikapacitasok rendelkezésre allasaban is tapasztalnak fennakadast a
piaci szereplék. Az Uj lakasok arazasat a koltségoldali folyamatok vezérlik és kevésbé a piaci verseny
eredményeként alakulnak ki az arak. Az aremelkedés hatasara varhatéan csokkend kereslettel kell
szamolni, és azanyagellatasi problémak, valamint a folyamatos koéltségemelkedés hatasara a kinalat is
csokkeni fog, de a kialakuld Uj egyensulyi helyzetben sem varhaté arcsdkkenés az uj lakasok piacan. Az
altalanosan (ideértve a hasznalt lakasok piacat is) magas lakasarakkal kapcsolatban elhangzott, hogy az
arszint alakulasaban az Uj lakasok ara nem jatszik jelentés szerepet, ezek az Ujlakas-tranzakcidk az
Osszes adasvétel mintegy 15 szazalékat teszik ki orszagosan. Ugyanakkor a hasznalt lakasok aranak
emelkedésében is szerepet jatszik a sziik kinalat, mivel az elmult 10 évben kevés lakas épililt, ezért a jo
allapotu, hasznalt, ujszer( lakasokbdl kevés eladé van a piacon.

A févarosi fejlesztési aktivitas 2021 6ta alacsonyabb szinten stagnal. 2022 elsé negyedévében 6sszesen
35,5 ezer lakas volt fejlesztés alatt Budapesten, melyek kozil 14 ezer lakas még csak tervasztalon
létezik, 20 ezer lakas esetében pedig mar zajlik a kivitelezés. A fejlesztés alatt 1évé lakasok felénél még
nem kezdddott meg az értékesités, azonban a negyedév soran a lakasok egyre nagyobb részénél indult
meg a kivitelezés, igy a kdzeljovében mintegy 5 ezer lakas megjelenése varhaté a piacon. (33. abra). Az
épuld és elkésziilt budapesti projektekben a lakasok rendre 74 és 90 szazalékat kinaltak eladasra 2022
elsé negyedévében, a tervasztalon létezd lakasok esetében azonban csupan 7 szazalékuk volt
megvasarolhatd. Az épul6 és tervasztalrdl elérhetd lakasok esetében jellemzé az Utemezett ertékesités
annak érdekében, hogy a fejleszték kontrollalni tudjak az egyre nehezebben kiszamithatd kivitelezési
koltségeket.

Zugloé varosrész

Idén januarban Angyalféld, Zuglé és Erzsébetvaros végzett az érdeklédési ranglista élén. A vevdk 17,7
szazaléka jelolte meg preferenciaként a 14. keriletet - mondja Benedikt Karoly, a Duna House (DH) pr
és elemzési vezetdje. Zuglé ugyan mindig is benne volt a top 3-ban, mindéssze tavaly decemberben
volt egy kisebb visszaesés (14,9 szazalék), ami csak az 5. helyre volt elég a népszeriiségi sorrendben -
jegyzi meg a szakeérté.

A zugléi tranzakciok 80-85 szazalékat a téglalakasok tették ki 2021-ben, mellettiik elenyész8 az eladott
panelek és hazak aranya. Az atlagos négyzetméterar is ennél az ingatlantipusnal nétt a legnagyobb
mértékben, 672 ezer forintrél 769 ezerre. Ezzel szemben a paneleket 566, a hazakat pedig 483 ezer
forintos négyzetméteraron lehetett megvasarolni tavaly a DH értékesitési adatai alapjan.

Az Uj épitésl ingatlanok iranti kereslet is folyamatosan ndé, amit probalnak a fejleszték, beruhazok
kiszolgalni. A tavalyi év negyedik negyedévében példaul tobb mint 1300 lakast épitettek a varosrészben,
amibdl meég kozel 500 értékesités alatt allt. Arak tekintetében 17,6 szazalékos dragulas érzékelhetd, ma
mar 960 ezer forintért lehet az Uj épitésl otthonok négyzetméterét megvasarolni a XIV. keriletben,
atlagosan 73 millié forintos &ron. Eves tekintetben vizsgalva a Duna House adatai szerint a zugléi
lakasok atlagara 22 szazalékot emelkedett, kdszdnhetéen a folyamatosan ndvekvd ujépitési-ranzakciok
aranyanak.

A lakoéhely valasztasanal fontos szempont a kdzlekedés, a munkahelyek megléte és elérhetésége, igy
nem véletlen, hogy Zugld idérél idére népszerli a potencialis lakasvasarlok korében. Az itt ingatlant
vasarldk koézel 20 szazaléka az els6 lakasat veszi meg a kerlletben, de a befekteték kérében még
kedveltebb ez a varosrész — emelte ki Benedikt Karoly.
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Az értékelés modszere

Az alkalmazanddé moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kozll az 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlité adat all
rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit
figyelembe véve becsilhetd meg a piaci érték.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb

informaciok, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt az
ertéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

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

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 |épései a kdvetkezOk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosité tényezdk 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 Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamertuk.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog)
hasonlitottunk 6ssze, illetve a kulénb6zé értékformak és jogok koézott korrekcids tényezdket
alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,

altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.
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Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodositd tényezék figyelembevételével
tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vettiink fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosité tényez6k koziul az
alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és netté teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas modja, f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kdzbensé és
zar6fédémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarék, burkolatok
minbésége, értéke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, minbség, szolgaltatasok,
épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbség (beépithetd terilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(témegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés létesitmények, telekommunikacio.

Kbérmyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas, panorama,
szennyez forrasok, kornyezeti artalmak.

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

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolddo 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 értékmddositd tényezdk kozul az értéket jelentésen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmddositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmaodosito tényezdk alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kozos alapot talalni a targyi ingatlanok és az
osszehasonlito ingatlanok kozott méretuk tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltuk 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 Osszehasonlito ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhato
négyzetmeéterenkénti arat kapjunk, moddositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerileten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Az osszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mobdszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcidés 0Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszk6zok
vizsgalata adja az alapot, a becslilt értek kialakitasahoz, melynek soran 6sszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt
eszk6zhdz kapcsolddo lehetbségek kozott. Az dsszehasonlitd adatok gylijtésekor a foldrajzi hatarokat
az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelhetd fel megfelelé szamu 6sszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,
» masreészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlo fejlettségl régidira, illetve a hasonld
tipusu eszkozokre.
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Projekt alapu maradvanyértékelés

Maradvanyértékelés, maradvanyérték moédszer [residual method=residual valuation]

Ertékelésiink __soran _a__HESZ-ban _el6irt _beépitési __paraméterek _betartasaval _és
figyelembevételével elvégeztiik az ingatlan maradvany elvi értékelését, mely alapjan az
értékelt ingatlanra torténé fejlesztés értéke (126,5 MFt) alatdamasztja a Piaci alapi médszerrel
szamitott piaci értéket (122.8 MFt).

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhaté moddszer, amely alkalmas fejlesztések,
Ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcio/felljitasok értékelésének elvégzésére. Elsd lépésként
meghatarozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, végil a fejlesztés
elkészilte utani teljes értéket. A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté meg,
amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy jon létre a kiadasok és a
bevételek kildnbdzeti értéke. (Ha az elsé lépésben minden lényeges elemet- kivéve a foldteriilet
értékét - a felmerilé kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és szamszerdsitiink, valamint a
kész projekt bevételi 6sszegét is meghatarozzuk, akkor a maradvanyérték a telek fejlesztbi
szempontbdl érvényes értékével esz egyenlS. Ha a kész projekt értékébdl a telkek értékét vonjuk le,
akkor az el6bbi maradvanyértékelés ellenbrzését kapjuk, azaz az ,elkélthet6” kiadasokra fog
vonatkozni a maradvanydsszeg. A maradvanybsszeg tehat két ismertnek feltételezett adatbol
szamitja ki a harmadik és ,ismeretlennek” feltételezett vagyonelem értékét.)

Maradvany érték [residual value]

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

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

Munkalatok értékének meghatarozasa az EKS-2022 alapjan tortént

Az arak, egységarak ismertetése

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

Annak elGsegitése érdekében, hogy mind a projekt el6készitd szakaszaban, mind a tervezés
idészakaban a varhato kéltségek minél pontosabban kalkulalhatok legyenek az EKS-ben foglalt arak
segitségével, sziikségesnek tartjuk ismertetni az arak kialakitasanak a modszerét.

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

— piaci feltételek (eréforras, verseny),

— kivitelezési kdrilmények,

— readlis vallalasi hatarid6 és fizetési feltételek figyelembevételével alakultak ki.

Az egységarakat kompletten, az atlagos épitésnél szilkséges dsszes koltség alapjan hataroztuk
meg. ] ]

Az er6forrasoknal a kozzétett épitéipari normak (EMIR-FEMIR stb.) adatai és mdiveleti leirasai,
valamint a mennyiség-meghatarozas és felmérés szabalyait vettik figyelembe.
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Specialis szakterlletnél — pl. kéménytechnika, felvoné telepités — a szakkivitelezé cégek vallalkozasi
arait alkalmaztuk. Az arak az altalanos forgalmi adét nem tartalmazzak.

A fejlesztés modellezése (12-14 lakasos tarsashaz):

A telken az épitési el6irasoknak megfeleléen, egy pinceszint + foldszint + 3 emelet + tet6tér
szintszamu, hagyomanyos tégla szerkezetes, zartsoruan (keretesen) alléan épitett tarsashaz
épitését terveztik.

Az aladbbiakban egy az épitési paraméterek adta lehet6ségeket, csaknem maximalisan
kihasznald beépités modelljét abrazoljuk.

szin funkcio netté/ | haszn/ | haszn/
brutté | netté6 | brutto
P parkol6 0,90 0,93 0,84
I iroda 0,95 0,93 0,88
U uzlet 0,95 0,70 0,67
H hotel 0,90 1,00 0,90
L lakas 0,87 0,82 0,71
T terasz 1,00 1,00 1,00
R raktar/tarolé| 0,95 0,95 0,90
E egyéb 0,90 1,00 0,90
Kiindulasi fajlagos épitési koltség (Ujépités esetén - EKS 2022)| 576 [eFt/m2
Modositott fajlagos épitési koltség 576 eFt/m2
Helyszini szorz¢6 (foldrajzi fekvés) 1,00
Végleges fajlagos épitési koltség (Ujépités esetén) 576 eFt/m2
A feldjitasi munkak ujépitéshez képesti aranyszama 1,00

Bevételek:

Osszehasonlité adatok:

Az elképzelt ingatlanfejlesztés célja 12-14 lakasos tarsashaz és a hozzatartozd pinceszinti
gepkocsi tarolok kialakitasa és értékesitése. A bruttd arbeveétel szamitasanak alapja a hasznos
terllet nagysaga, amelyek szamitasanal az elképzelt modell adataira tamaszkodtunk. A vizsgalt
ingatlan kdzelében az ujépitésii lakasok aktualis négyzetméterarat tablazatba foglaltuk;
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Az ingatlanok értékelésének osszesitése:

Esetlinkben a PIACI ALAPU ERTEKELES modszerét és a projektalapld MARADVANYERTEK SZAMITAS
modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszereket, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési
modszerek felelnek meg.

A piaci 6sszehasonlité és a maradvanyértékelési modszerrel megallapitott értékek kdzotti klildnbseég
3%.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor Piaci alapu és
Projektalapu maradvanyértékelés modszerrel képzett értéket 50-50%-0s sulyozassal vettik
figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci telekérték (bontasi kéltséggel csokkentve): 122,8 MFt suly: 50% 61,4 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték (maradvanyérték): 126,5 MFt suly: 50% 63,2 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 124,5 MFt
A szakértéi jelentésben szerepl6 - 1147 Budapest XIV. ker. Benké utca 2. 31484/49
hrsz. alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2022.07.19 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes likvidacios értékét 6sszesen:
124 500 000 ,- Ft-ban, azaz

Szazhuszonnégymillié — otszazezer + AFA
forintban hataroztuk meg.
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Jelen értékbecslés kizardlaq az alabbi feltételek mellett érvényes:

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

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgéltatta.

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

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdodon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.
» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondossagaval 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 megéllapitott értékét

befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplileftfizikali,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyt ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen szakvélemény kizardlag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére
késziilt. Ezzel a céllal nem 6sszefliggd lgylet felhasznéalasa esetén sem birdsagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltéré6 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, véletlenszerlien vagy blintetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy
raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok
feltarasara vonatkozé vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a
képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdégazdasagi nbévenyvédb szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kételessége kérnyezetvédelmi szakérté

kiilbn megbizéasa.

Szakvélemény 1147 Budapest XIV. ker. Benké u. 2. — 31484/49 hrsz.
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1149 PUDAFEST XIW.HKER.
1149 BUDAFEST XIWV.KER.

Tagy Lajes kiraly Gtja 111 /A,
Hagy Laje=z kiraly aGtja 111/B.
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jogallas: twlajdenecs
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SZAMITASI SEGEDTABLAK

PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER - Bontasi koltséggel csékkentve

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV.
ker. Benké utca 2.

Budapest XIV., Kalocsai
u.

Budapest XIV., Firész
u.

Budapest XIV., Frater
Gyorgy u. 35.

Kdrnyezete:

kisvarosias lako

kisvarosias lak6

kisvarosias lako

kisvarosias laké

Jelleg, funkcid:

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

bontandé épllettel

Ovezeti besorolas:

Lk-1/2 (30%)

Lke-1/6 (30%)

Lk-1/4 (30%)

L3/3 (30%) ép.mag.7,5

ép.mag.10,5m m
Adat forrasa: https://ingatlan.com/323 | https://ingatlan.com/329 | https://ingatlan.com/330
05131 14212 15893
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati’adasvételi nettd ar (Ft) 74 724 260 44 724 320 116 928 900
telekméret (m?) 1028 440 233 846
szintterUleti mutaté 1,32 1,05 0,65 0,75
brutt6 szintteriilet (kalkulalt) 1362 462 151 635
fajlagos ar (Ft/m2) - telekteriletre 169 828 191 950 138 214
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. julius 2022. julius 2022. julius
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekciés tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) | 152 845 172 755 124 392
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen bellili elhelyezkedés | Nagy Lajos kiraly Gtja kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
telek tertlet (m2) 1028 kisebb kisebb kisebb
0,90 0,85 0,95
kézmivek 6sszkdzmives hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas Lk-1/2 (30%) kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
12,0 mép.mag. 1,05 1,05 1,05
bontandé épulet nincs nincs nincs van
1,00 1,00 1,05
beépithetésége % 30% 30% 30% 30%
1,00 1,00 1,00
szinttertleti mutat6 m2/m2 1,32 1,1 0,7 0,8
kalkulalt 1,00 1,05 1,05
forma, alak, hasznosithatésag téglalap-sarki hasonlé hasonlo hasonlé
idedlis 1,00 1,00 1,00
jogerds épitési engedély nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 129 918 146 842 124 392
Osszes korrekcié -15% -15% 0%
SULYOZAS
telektertlet (m2) 1028
fajlagos atlagar (Ft/m2) 133 679
becsiilt érték (Ft) 137 422 505
becsiilt érték kerekitve (Ft) 137 400 000




Bontasi kltsg.
netto alaptertilet

2,8

261 m2 20 000 Ft/m3

Ures telek ar (kerekitve)

137 400 000 Ft

Bontas koltsége (kerekitve)

14 600 000 Ft

Bontas koltségével csokkentett telekérték

122 800 000 Ft

14 616 000
14 616 000



PROJEKTALAPU MARADVANYERTEKELES MODSZER

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends hasojriﬁg- ] hasojrflﬁg-— » hasojr?lig'_ 3
Ingatlan cime: )Llfiz:d;::sé 14. kerUlet, llosvai 14.f. {<er,[]Iet, 14, kerl'JI’et,, Almos
utca 2. Selymes u. Lipétvar u. vezér Utja
Emeleti elhelyezkedése| fbldszint-emelet 1. emelet 1. emelet foldszint+em.
Jelleg, funkcio: lakéas lakas lakas lakas
Epités éve: 2023 2022 2020 2020
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 32365198 32959256 32978475
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adaswvételi ar (Ft) 147 400 000 99 000 000 81 500 000
redukalt alaptertlet (m2) 70 131 78 70
fajlagos ar (Ft/m2) 1125 191 1269 231 1 164 286
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. julius 2022. julius 2022. julius
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 1 068 931 1 205 769 1106 071
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
elhelyezkedés Nagy Lajos kiraly utja hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
lift van hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 70 nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 1,00 1,00
miszaki allapot Uj épitést hasonl6 hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
lakdsszam 10 do hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve 2023 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fGtési mod kézponti hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1175824 1205 769 1106 071
Osszes korrekci6 10% 0% 0%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 terllet (m2) 70,00
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1161 990




Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

1147 Budapest XV.

14. kerilet, Bosnyak

14. kertilet, Bartl

Ingatlan cime: ker. Benkd utca 2. 14. kerllet, Alsérakos U JANnos u.
Emeleti elhelyezkedése pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Jelleg, funkci6:| teremgarazs hely teremgarazs hely teremgarazs hely teremgarazs hely
Epités éve: 2023 2022 2022 2022
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 32860804 32451350 32955578
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 5 000 000 4 490 000 5500 000
mennyiség (db) 1 1 1 1
fajlagos ar (Ft/db) 5 000 000 4 490 000 5 500 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kindlat/adasvétel idépontja 2022. julius 2022. julius 2022. julius
kinalat/adasvetel korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/db) 4750 000 4 265 500 5225 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepllésen belili elhelyezkedés Nagy Lajos kiraly utja kedvezbtlenebb hasonl6 kedvezétlenebb
1,10 1,00 1,10
emeleti elhelyezkedés pinceszint hasonl6 hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
alapterlet 14,0 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési mod vo+tégla hasonlo hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
épités éve 2023 hasonlo hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5 225 000 4 265 500 5747 500
Osszes korrekci6 10% 0% 10%
SULYOZAS 33% 34% 33%
szamitas alapjat képezd terllet (db) 1
becsiilt érték (Ft) 5071 195
Becsiilt érték kerekitve (Ft/db) 5100 000




hrsz 31484/49
PROJEKT TARSASHAZ
Ovezet Lk-1/2
Kisvarosias lakoterilet
eredeti alaptertlet 1027 m2
maradék alapterilet 1027
beépitési méd K
legkisebb telekterilet 800 m2
max. szintterlleti mutatd 1,33 1362 m2
max. felszin a. beép. 40% 411 m2
max. beépitettség 30% 308 m2
legkisebb zoldfeliilet 55% 565 m2
min. épitménymagassag 0,0 m
max. épitménymagassag 125m
max.szintszam: P + F + 3 + T
beépith. max. br. szintter. 1362
max. brutté beépithets 308 /
BRUTTO BEEPITHETO SZINTENKENT
épitési teriilet TARSASHAZ
szint tetétér 109
szint 3 311
szint 2 311
szint 1 311
szint F 308
szint P 411 \
Osszes bruttd szintterllet 1762
figyelembe v. szintterilet 1362
beépitettség 30%
szintter(let 1,33
szintt.alapjan még épithet6é 0
NETTO TERULETEK SZINTENKENT
épitési teriilet TARSASHAZ
szint tet6tér 98
szint 3 275
szint 2 275
szint 1 275
szint_F 269 Q
szint P 372
felszinf. 6sszes nettd 1193
netté (felszin f. és a.) 1 565
3 liftek szama 1

épitési teriilet
szint tetGtér

NETTO TERULETEK FUNKCIONKENT /
P [ U H L T R
TARSASHAZ
70 15 13
213 25 38
38

szint 3
szint 2 213 25
szint 1 213 25 38
szint F 0 228 0 41
szint P1 299 50 23
szint P2 0 0 0
szint P3 0 0 0
299 0 0 0 0 0 50 23
30% 1,33 30% 1,33 0 4
\\ épitési tertilet TARSASHAZ
felszinf. 6sszes eladhato 1025
garazs/gk. beallo 299
lakas 936
terasz/erkély 89
raktar/tarolo 50
egyeb 192
70 m2 lakasszam 13
sziks. parkol6 dsszesen 10
max. pince gk. bedllé 11
parkolé telken 6
OSSZES GK. BEALLO 17
9,5 m2/lak erkély 124




Kiindulasi fajlagos épitési kéltség (Ujépités esetén - EKS 2022)| 576 |eFt/m2
Médositott fajlagos épitési koltség 576 eFt/m2
Helyszini szorzé (féldrajzi fekvés) 1,00
Végleges fajlagos épitési koltség (Gjépités esetén) 576 eFt/m2
A felujitasi munk ak uUjépitéshez képesti aranyszama 1,00
KOLTSEGEK (netto) - HARD costs
K ivitelezési koltségek - EKS 2022 m=)> 822012 286
Epiilet kdzvetlen kltsg. 760 840 606
m2/db sz.tujép sz.tfeldj eFt/mz2
LAKAS 936 1,00 1,00 576 538 473 800
erkély 89 0,21 1,00 121 10 770 052
tarold/rak tar 50 0,70 1,00 403 20 146 000
felszini beallok 6 db 400 eFt/db 2 400 000
ké6zdbs 192 0,70 1,00 403 77288 114
garazs 299 0,60 1,00 345 103 262 640
liftek 1 db 8 500 eFt/db 8 500 000
Bontasi kltsg. 14 616 000
netto alaptertilet 28 261 m2 20 000 Ft/m3 14 616 000
Telken beluli kiils6 m. 5083 650
kertészeti munk ak 565 m2 9 000 Ft/m2 5083 650
Telken kivili munkak 3 430 000
utak 100 m2 20 000 Ft/m2 2000 000
viz + bekdtés 10 m 18 000 Ft/m 180 000
szennyviz + bek6tés 10 m 27 000 Ft/m 270 000
csapadékviz arok 50 m 10 000 Ft/m 500 000
elektromos + bekotés 10 m 18 000 Ft/m 180 000
gaz + bekotés 10 m 30 000 Ft/m 300 000
Epitési tartalék 5,00 %/év 38 042 030
KOLTSEGEK (netto) - SOFT costs
E gyéb koltségek osszesen =) 63797 107
Tervezés 200 Y% 16 440 246
Miisz.feltigy.bank 0,50 Y% 4110 061
Ugyvéd, illeték 1,00 Y% 8220 123
Mikddés 1,00 Y% 8 220 123
Ertékesités 1,10 Y% 12332 714
Reklam 0,50 Y% 5 605 779
Msz.felligy.lgyfél 0,50 Y% 4 110 061
Kdzmuifejl.hozz3j. 4 758 000
viz 4 m3 380 000 Ft/m3 1482 000
szennyviz 4 m3 539 000* Ft/m3 2102100
csapadék viz 0 m3 300 000 Ft/m3 0
elektromos halézat 90 kVA 12 000 Ft/kVA 1 076 400
gaz 8 m3 12 000 Ft/m3 97 500
T artalék 200 % ==) 17716188
F inanszirozas 340 % mmm) 30 719 870
KOLTSEGEK (K+E+T+F) 934 245 451
[Soft cost arany a Hard costhoz] 7,8%




datum| 2022 augusztusig| 2023 augusztusig| 2024 augusztusig | 2025 augusztusig| 2026 augusztusig
eFt évek 0 1 2 3 4
lakas (nettd eFt/m2) 5% AFA 1107 1118 1140 1174 1221
erkély (netté eFt/m2) 5% AFA 351 355 358 369 388
BEVETELEK - INPUT|teremgarazs beallé (netté eFt/db) 27% AFA 4016 4056 4137 4261 4432
felszini bealld (netté eFt/db) 27% AFA 1581 1597 1629 1678 1745
tarold (nett6 eFt/m2) 27 % AFA 436 440 449 462 481
koltség arindex (%) 100,0 100,0 101,0 102,0 102,0
bevétel arindex (%) 100,0 101,0 102,0 103,0 104,0
aktualis arfolyam 404 Ft/€ kumulalt kdltség arindex (%) 100,0 100,0 101,0 103,0 105,1
varhat6 arfolyam 380 Ft/€ kumulalt bevétel arindex (%) 100,0 101,0 103,0 1086,1 110,4
BEVETELEK - Osszesitett 1121 156 1143 280 586 750 556 529 0 0
értékesités 1121 156 1143 280 586 750 556 529 0 0
LAKASOK 936 1035278 eFt 1056087 eFt 2% obe 50% 522 815 50% 533272 0% of o% 0
ERKELY EK 89 10 434 eFt 10602 eFt 2% obe 70% 7 377(7 %0 % 3225 o% of o% 0
TAROLOK 50 21 785 eFt 22178 eFt 2% ope 60% 13201] 40% 8977 o% ol o% 0
GK. BEALLOK 11 44173 eFt 44793 eFt 1% 0pb 80% 35692  20% 9101| o% o] o% 0
UDVARIGK. BEALLOK 6 9 486 eFt 9619eFt 1% ope 80% 7665  20% 1954 0% o] o% 0
KOLTSEGEK 934 245 936 251 733 695 202 556 0 0
kivitelezési kéltségek - Hard cos 822012 823 656 657 610 166 046 0 0
10 lakasos tarsashaz épités 822 012 eFt 823 656 eFt 0% o}>/o 80% 657 610  20% 166 046 0% of o% 0
egyéb koéltségek - Soft costs 112 233 112 595 76 085 36 510 0 0
EGYEB kéltség 63 797 eFt 63925 eFt 0% obe 80 % 51 038[ 20% 12887| 0% of o% 0
TARTALEK 17 716 ekt 17858 eFt 1% 0P 20% 3543| 80% 14 315 0% 0 0% 0
FINANSZIROZAS 30 720 eFt 30812 eFt 0% ope 70% 21 504" 80% 9308 0% o o% 0
EREDMENY (CASH FLOW) 186 910 207 029 11% 0 -146 944 353973 0 0

Evenkénti cash-flow és
maradvanyérték jelenértéke

19,00%
19,00%

Diszkontrata — jelenérték szamitasa
A jelenérték szamitasahoz szlkséges éves diszkontratat (IRR - belsé megtérilési rata) a kockazatmentes éves hozam (MARR - minimalisan elvarhaté megtérilési rata) és a befektetés kockazati
prémium dsszegeként hataroztuk meg. A befektetés kockazati prémiuma a tapasztalataink szerint éves szinten a kockazatmentes (10-15%) éves hozam 1,0-1,5-szerese. A részletes CF

szamitas soran iteraciéval ugy allitjuk be az ingatlan jelenértékét, hogy 19,0%-o0s IRR mellett a maradvanyérték zéro legyen.

IRR
IRR

kedvez6 feltételek mellett:

atlagos feltételek mellett:

=)

126 481 eFt

min.

min.

17%
20%

-123 483

249 963

a legmagasabb kamatrata (szazalékban kifejezve), amelyre egy befektetést alapozni lehet, ha a létrejévé
pénzforgalmak 6sszesitett jelenértéke elegendd a terv életének végén az eredeti kintlévéségek

visszafizetéséhez.
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