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INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

22/3

Megbizé neve:

Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
(1145 Budapest, Pétervdarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.

Természetben:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.

Hrsz:

31116

Ingatlan tipusa:

kivett beépitetlen teriilet

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitds
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 1655 m’
EGYUTTESEN: 1655 m’
Brutté beépithetd szintteriilet (becslés) 1816 m’
Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.06
Ertékelés hatarnapja: 2023.06.06
Ervényességi hataridé: 2023.12.03
Ertékelés érvényessége: 180 nap
[Szakvéleményt készitette: | Bolesza Petra Déra |

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci telekérték: 50%| 175800000 ,-Ft
Maradvanyérték (tarsashaz fejlesztés): 50% 171110000  ,- Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK (kerekitett): 173500000 ,- Ft

Szazhetvenharommillié - 6tszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.06

Készitette:

\l‘ {
- u

Bolesza Petra Dodra Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékel6 okleveles lizemgazddsz

Forgalmi érték megallapitas

mérlegképes kényveld

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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OSSZEFOGLALAS

Ertékelésiink targyat a 1147 Budapest XIV. ker., Telepes utca 24. szam alatt elhelyezkedd 1/1
tulajdoni hanyadu iires fejlesztési teriilet (beépitetlen foldteriilet) képezi.
Idealis fejlesztési telek.

Vizsgdlt ingatlan jelenleg keritéssel elzart lires foldteriilet. A vizsgalt teriiletek a jelenleg
hatalyban Iévé szabalyozas értelmében jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik.
A vizsgalt ingatlan Lk-1/6 épitési ovezetben helyezkedik el. Felszinen 30%-ban 10,5m-es

épiiletmagassaggal.

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

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

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

Jelen szakvélemény kizardlag a Zugloi Varosgazdalkoddsi K6zszolgdltato Zrt. részére késziilt. Ezzel a céllal

nem 0&sszefliggd ligylet felhaszndldsa esetén sem birésdgi megjelenésre, sem tanuskoddsra — eltéré
megdllapodds hianydaban — nem vagyunk kételezhetéek.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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El6zmény

A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.) megbizta CENS-INFO Kft.—t (1031 Budapest,
Zay u. 24.) a 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24. - Hrsz. 31116 alatti 1/1-ed tulajdoni hanyadu ingatlan forgalmi értékének
megdllapitasdval.

7]

Szakértdi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2023.06.06.

Az értékelés mddszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentdciok tanulmanyozasat kovetSen az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
mddja miszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviselGje, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szébeli
tdjékoztatast adott a megvaldsult beruhazasokrdl, a tervezett valtoztatdsokrdl, tovabba informacidkkal szolgalt a mikodtetés
tapasztalatairdl.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

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

Azt értékbecslés készitése sordn a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé 25/1997. (VIIl. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési
szakvéleményben megjelené Meghbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacids 6nrendelkezési jogrodl és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil
helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak megfelel6 mdédon kezeli.

Fentiek szerint egy eszk6z/ingatlan bérleti értéke alapvetéen a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé mddszer alkalmazéasaval
hatarozhaté meg.
Esetiinkben a PIACI ALAPU ERTEKELES mddszerét és a projektalapi MARADVANYERTEK SZAMITAS médszerét alkalmaztuk,
mint f6 moédszereket, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési mddszerek felelnek meg.

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapotnak megfeleld értéket allapitottunk meg.
ERTEKELESI MODSZER RESZLETEZESE

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkéz jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségeinek kiilénbségébsl
vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdan képzédé,
szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint lzleti befektetésnek az
értékét. Ebben a modellben a képz6d6 Osszes, szabadon felhasznadlhatd pénzmennyiség alatt azt az évente képzddé
készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas el6tt fennmaradd eredmény és az amortizacid 6sszegébdl a szlikséges beruhazdsokat
levonva, a tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekintd vasarld nem fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy
olyan helyettesit6 vagyontargy elGallitasi koltsége, melynek hasznossdga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az
értékelés soran az eszkoz Ujrael&allitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazd
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az UjraelGallitasi koltség a hasonld vagyontargy elGallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd aron szdmitva, ugyanolyan
anyagok, épitési és gydrtasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altaldban az Uj
épités, vagy kilonleges célu eszk6zok értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmdultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat
elemezzik és Gsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd vagyontarggyal. Az Osszehasonlitds soran a kovetkezs, a piacot
meghatarozé tényezbket vessziik figyelembe:

a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjiik a potencialis felhaszndldk jellemzéit (szamuk, vasarlderejik, izlésik, preferenciajuk,
stb.), illetve azokra az eszkozokre Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkoz aranak valtozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonldan hasznosithatd helyettesit6 eszkozért fizetnének
a vasarlok,

az egyensuly vizsgélatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk, mdsrészt az eszkézok egymashoz vald
viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozd éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6
tevékenységhez szlikséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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a kilsé hatasok szamszerdsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasdagi depresszid hatasat, a varhato
kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

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

Az érték-megdllapitas valamely vagyontargy jellemz8inek, korilményeinek és befektetési lehet&ségeinek szisztematikus és
analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

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

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

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megdllapitasanak alapjat
képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymadssal Osszefliggé gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a hasznossdg, a szlikosség, a
megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd.

E négy tényezd kdlcsonds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulydra, és mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott
eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus
hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevs és egy
érdekelt eladod kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertsl mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van
az 0sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenlGség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés id6pontjdban varhatdan eladhatd, feltételezve a kovetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalds id6szakaban az érték nem vdltozik,

* a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,
* atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiillonajanlat figyelembevételére, nem kerl sor.

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

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél kordbbi tapasztalatainkbdl,
masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos hirdetési portalok adataibdl, illetve kiilonb6z6 értékesitési és
értékesithet8ségi informacidkbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci teriileteket, 0sszegyUjtottiik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a megfeleld vizsgalati technikakat,
és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai itél6képességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

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

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapothoz tartozo értéket dllapitottunk meg.

Munkdnk soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabdlyokat, elGirasokat, kulonos tekintettel a
tébbszér médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a term&foldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII.
térvény az informécids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szol6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolddo tartozékok, azaz épiletek, épitmények. Az ingatlan
elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden
érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozo jellemz&i geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl
vizsgalhatok, azaz

o minden koérilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,
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o a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

. a féld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,
o a rendelkezésre all6 foldallomany véges,

o a fold az emberek szdmara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az
ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagdlnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy
korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal Gsszehasonlité mddszert alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi
értékek alapjan a specifikus tényez6ket figyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kozmuivesitettség stb.) 1 m2
teriletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt
érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok
irdnti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehet&ségeit, a kézmlivekkel vald ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonaldt, a terllet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolddo jogok, az értékesithetGség
jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények
kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsilt értéken beldl.

A telek értékét a hasonld adottsagu, Ures foldterliletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének
figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kdzmdlvek, kilon nem szamitott
térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb m(iszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet
a lehetséges esetekben szintén Gsszehasonlité mddszerrel ellendriztliink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a
miszaki allapotat, kozmdivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kdvetkez6 f6bb érték-meghatarozd tényezbket vizsgaltuk:

. Az épllet -életkora,

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

-alapterilete és komfortfokozata,

-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

-esetleges felujitasok idépontja és muiszaki tartalma,

-karbantartottsaga stb.

KORLATOZO FELTETELEK

O  Atanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Megbizé adatszolgaltatasabdl szarmaznak. Ezen
— megbizhatdnak vélt — informacidk hitelességéért a Megbizott felelsséget nem vallal.

O Az értékelés soran Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a fGbb méretek tekintetében méréssel - ellendrizte,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

0O  Avagyonértékelés a Megbizé sajat felhasznaldsara, annak megfelel6en készilt, barmely egyéb célra torténd felhasznalds
csak a Megbizott el6zetes hozzdjarulasaval torténhet.

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

O Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

O Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgélatat — nem képezte és
nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghliségéért semmiféle felelGsséget nem
vdllalok.

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

O Nem vallalok felelGsséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhetd esetleges valtozasokért, igy az értékelés
hatarnapja utan bekovetkezd események vagy korilmények megvéltozasa esetén nem vagyok kotelezhet6 jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

0O Az értékbecslésben szerepls értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat tiikrozik.

O Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan bemutatdsat,
azonosithatdsagat célozzak.

O Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem lathatd vagy foldfelszin alatti
dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

O Megbizasnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti dsvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogdra vonatkozé vizsgélatok végzése. Fontosnak tartom
rogziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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O Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossadgra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikalt anyagokban hivatkozni.

Nem vallalok felelGsséget semmiféle kdvetkezményként, véletlenszerlien vagy bintetésként felmerllé veszteségért,
karért vagy raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

Ingatlan nyilvantartasi adatok

l. rész
1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
Helyrajzi szam: 31116
Széljegy: nincs

Ingatlan adatai:

Megnevezés: kivett gazdasdgi épilet, udvar
Teriilet: (m2) 1655
1. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
Cime: 1145 Budapest XIV. ker., Pétervdrad utca 2.
1. rész

Terhek és 6nall6 (- . . o
Vezetékjog 6 m2 teriletre, a VMB-42/2012 sz. engedély alapjan

szoveges PR
(ELMU HALOZATI KFT.)

bejegyzések:

A terlilet jelenleg nem hasznositott, Gres, nem tereprendezett épitési telek.

Vizsgalatunk targyat a 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24. sz. alatt taldlhato, a teriilet jelenleg nem
hasznositott, Ures, nem tereprendezett épitési telek.

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem vizsgdltam, a mellékelt E-hiteles tulajdoni lap

birtokaban végeztem az értékelést. Jogi ligyekben allast nem foglaltam.
A kapott dokumentumok (tulajdoni lap) és helyszini szemrevételezésiink alapjan az ingatlan beazonosithaté.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi

Budapest — Zuglé XIV. keriilet
Népesség: 124 956 6
Budapest XIV. keriilete a f6évaros pesti oldalan taldlhatd. Térténelmi neve
Zugld, a kerileti 6nkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként, régi
német neve Lerchenfeld. K6zepes méretd, terilete 18,15 km?2, azonban
tobb mint 123 ezer ember otthona, igy a févaros harmadik legnépesebb
kerilete (a pesti oldalon a legnépesebb). Szamos olyan kozépiiletet
talalunk itt, melyek orszdgos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A
belvaroshoz viszonylag kozel taldlhatd. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjiik Pest tiidejének is, 240 hektar zoldfelllet talalhato teriiletén,
beleértve a févaros egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is. Szdmos
lakdtelepe koziil a legnagyobb a Firedi utcai.

o Budapest XIV.
keriilete

SN 7

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan a Zugld Alsérakos részén, a Nagy Lajos kiraly utjan kivil, a Bosnyak térhez kozel, a L6csei
utca és a Flirész utca kozé es6 szakaszon helyezkedik el. A belvarosbdl a Thokdly udton koénnyen
megkozelithetd.

Kornyezete:

Valtozé koru tarsashazak, lres beépitetlen terlletek szomszédsagaban fekszik.

Gyalogos forgalom és parkolasi lehet6ségek:

Tobb irdnybdl f6 és mellékutakon elérhetd, kdzterlleten és telken belil lehet parkolni, dijfizet6 6vezetben.
Tomegkozlekedés és megkozelités:

A belvaros fel6l a Thokoly ut — Bosnydk tér Utvonalon. Az ingatlan kozlekedési kapcsolata jé. Megkozelithet6
tobb autébuszjarattal és villamossal is. A legkdzelebbi megalléhely 100 m belil megtaldlhaté.

Kozteriletek jellege, minGsége:

Kétiranyu kozlekedést biztositd aszfaltburkolatu ut, mindkét oldalan jarda kerult kialakitasra.
Infrastrukturalis elhelyezkedés, fekvés:

A kozelben teljes korlien kiépitett, fontosabb kdzintézmények a kozelben érheték el, bevasarlasi lehet6ség
500 méteren belil biztositott.

Mikrokornyezeti jellemzék:

Varosias laké kornyezet.

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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32. Kisvdrosias lakoteriilet
49. § (1) Lakotertileten beliil kisvarosias. jellemzoen zartsoru beépitésii lakoteriilet (Lk-1)
alovezeter: Lk-1/1. Lk-1/2, Tk-1/3. Lk-1/4. Lk-1/5. Lk-1/6. Lk-1/7. Lk-1/8. Lk-1/9. Lk-1/10.
Lk-1/11, Lk-1/12, Lk-1/13. Lk-1/14. Lk-1/15, Lk-1/16. Lk-1/17, Lk-1/18 és Lk-1/19.
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16. § (1) A 2. melléklet és jelen alcim — az dvezeti eloirasok eltéro rendelkezese hianyaban
— hatdrozza meg az egyes Ovezetek vagy épitesi Gvezetek telkein a rendeltetések €s az 6nallo
rendeltetési egységek szamanak és elhelyezésének szabalyait. A tablazatban alkalmazott
jelolések jelentése:

a) A ¥ jelolés esetén elhelyezhetd, a ,,-” jelolés esetén nem helyezhet? el a rendeltetés.

b) A ¥ jelolés esetén a rendeltetés kizarolag a fo rendeltetést kiszolgalo, kiegeszito
rendeltetéskeént helyezheto el. ha azt nem zavarja.

¢) Ha szamertek utan ,.%" jeloles szerepel, akkor a telken létesitett épiilet altalanos
szintteriiletének a szameértéknek megfelelo szazalékan létesitheto legfeljebb a rendeltetés.

d) Ha szameérték utan ,.db” jeldlés szerepel. akkor a telken — a rendeltetés szerinti — 6nallo
rendeltetési egység legfeljebb a szamértéknek megfeleld darabszamban létesitheto.

(7) A lakasszam megengedett alapértéktol — a kialakult allapotra. a varosképi illeszkedésre,
a szomszed telkekre gyakorolt hatdsra, a teriilet intézmeényi és kozmi infrastruktirajara
kiterjedé vizsgalat alapjan — Kkonzultacié keretében adott szakmai véleményben és
varosrendezési megallapodasban meghatarozott mértékben és feltételekkel legfeljebb az
dvezeti eldirasok szerinti lakasszam engedményes mértékéig el lehet térni.

22/12
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Ertékelésiink targyat a 1147 Budapest XIV. ker., Telepes utca 24. szam alatt elhelyezkedé 1/1 tulajdoni
hanyadau iires fejlesztési teriilet (beépitetlen foldterilet) képezi.
Idealis fejlesztési telek.

Vizsgalt ingatlan jelenleg keritéssel elzart iires foldteriilet. A vizsgalt teriiletek a jelenleg hatalyban lévd
szabdlyozas értelmében jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik.
A vizsgalt ingatlan Lk-1/6 épitési 6vezetben helyezkedik el. Felszinen 30%-ban 10,5m-es épiiletmagassaggal.
Maximalisan engedményesen épitheto lakasszam 41 db.

Az ingatlan altalanos jellemzdi:

Bejarata:

A Telepes utcardl nyilik. Kézbensé telek, sik feliiletd, keritéssel keritett.

Telek allapota:

Gazos, cserjés, flives teriilet, némi terlletrendezést igényel, keritéssel keritett.

Kozmiivek:
Viz Telken belil
Villany Kézteruleten elérhetd
Gaz Kozterileten elérhetd
Csatorna Kozterileten elérhetd
Tavhé -

Forgalmi érték megallapitas
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Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:

Vizsgalt ingatlan jelenleg beépitetlen telek.

Lehetséges alternativ hasznositas:

Alternativ hasznositdsi lehet&sége a jelenleg érvényben |évG szabdlyozasi terv szerinti beépités, fejlesztés.
Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

22/13

Az ingatlan értéknovel, értékcsokkents tényezbit SWOT elemzés keretein belil vizsgaltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erGsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetdségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.
Az erGsségek és gyengeségek belsé tényezbk, ezért befolydsolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek és a
lehet6ségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk hatassal lenni,

ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kovetkezé célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:
0 Cél: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban

[  Teend6: Allagmegévas.

EROSSEGEK ES LEHETOSEGEK

ERGSSEGEK (STRENGTHS)

Az infrastruktura teljes kord kiépiiltsége és elérhetdsége.

Ovezeti besorolas.

LEHETGSEGEK (OPPORTUNITIES)

Tobbrétli hasznosithatdsag

GYENGESEGE

K ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

Kijelolt épitési vonal, z6ldsav

VESZELYEK (THREATS)

Gazdasagi valsag ingatlanpiaci hatasai

Forgalmi érték megallapitas
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Ingatlanpiaci, gazdasagi koriilmények — Ingatlan piac

Vége a tulértékeltség korszakdnak

A Takarék Index alapjan ugyanakkor a hasznalt ingatlanok ara teljesen mashogy alakulhat: az energiapazarld
vagy a nagyon nagy alapteriilet(i ingatlanok piaca sériilékenyebb lehet. Az elemzés szerint a kedvezStlenebb
piaci korilmények elhozhatjak a lakasok korabbi jelentés tulértékeltségének korrekcidjat,

magyaran hosszu idé utdan nem névekedni, hanem csokkenni fognak a lakasarak.

A hirdetési adatokon mar latszik a kinalat béviilése és a gyengiil6 kereslet. Az év els6é hdénapjaiban az arak
minden bizonnyal stagnalni fognak, egyes teriileteken akdr visszaesés is elképzelhetd. A Takarékbank elemzéi
emlékeztettek, a lakdspiacon évek ota tartd felivelés kezdete, 2014 Ota az drak tobb mint harom és
félszeresiikre emelkedtek nomindlisan, ha pedig a tavalyi évet nézziik, az éves inflaci6 mértékével nSttek az
ingatlandrak is. A varmegyeszékhelyek korilbellil hidsz, a févaros tizendt, a kdzségek tizenkét szazalékkal
dragultak.

A Duna House becslése szerint tavaly 125 ezer lakdsaddsvétel zajlott, az idei varakozas kicsivel szazezer feletti
tranzakcid.

Dragulé lakashitelek

A mostani keresletre erds hatassal lehet a gazdasagi helyzet alakuldsa. A brutté hazai termék 2021-es 7,1
szazalékos, valamint a 2022-es 4,5-5 szazalékos bGviilését idén joval szerényebb, a Magyar Nemzeti Bank
(MNB) decemberi inflaciés jelentése szerint 0,5-1,5 szazalékos gyarapodasa kovetheti. Szintén hatraltato

tényez6 a foglalkoztatottsag varhatd csokkenése, tovabba az inflacié idén is magas, 15-19,5 szazalékos varhatd
szintje.

Négyzetméterre vonatkozd statisztikak
Atlag m? Atlag m? ar Legkisebb m? ar Legnagyobb m? ar

63 934 209 727083 1163 620

Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb &r

61950 198 11 500 000 208 000 000

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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UJEPITESU LAKASOK SZAMA, AZ ERTEKESITES ALATT ALLO

DARABSZAM KERULETEK

2000-699%

2001909 |}

200-859 [LURRY VIL, X3 X, xxul

100-199

100 ALATT

—
NOVEKVO DARABSZIAM

2023 elsd negyedévében Budapestan a Xill. kerdiet mellett a IX. és a XI. ker(letben volt a legmagasabb az ujépitésd
projektek aranya. Ezekben a fovar kerGletekben 2 O darab k&zé tehetd az értéke ps alatt 3lio ujépitésd
otthonok ama. 9 2000 ujepitesu otthonbol valogathatnak a vasariok a lll., a VIlI kerUletben. 100 el-

erheto ingatlan alatti palettarol valasztatnak azok, akik a budai |1, keruletet vagy a kulvarosi terileteket preferaljak

A Budapesten kinalt lakasok 61%-at szinte azonnal ertékesitettek 2023 elsd negyedeévében, 2%-uk foglalt, 4% terv-

kent jelenik meg, a meg elérhetd ujepitésu otthonok aranya pedig .

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
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UJEPITESU LAKASOK ATLAGOS NEGYZETMETERARA

Az ujépitésd lakasok atlagos négyzetmeéterara erdsen fUgg az adott projekt elhelyezkedésétdl

ATLAG
NEGYZETMETERAR iddlga
1 MILLIO FRLETT Lan v.vi v XX, Xt XK., X

700 EZER-) MILLIO XOZ0TT

— N

NOVEXKVO NEGYZETMETERAR

Az elmult negyedévben is a legtobb fovarosi tertleten, 0sszesen 15 kerlletben 1 millio forint feletti négyzetmete-
rarat keértek az Ujépitées projektek lakasaiért. A legdragabb kerulet az elsé negyedeévben a budai I. kerllet, ahol az
értékesitett Ujépitések négyzetmeéterdra meghaladta a 2,6 millié forintot.

Forgalmi érték megallapitas
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az alkalmazandd maddszer kivalasztasanal meghatdrozoé az ingatlan jelenlegi, és a jov6ben a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
venniink, hogy az értékbecslés id6pontjdban fenndllé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan bérbeadhatd-e. Az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz a
lehetséges mddszerek kozil az 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb,
mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité
adatok és a targyi ingatlan értékbefolydsolo tényezéit figyelembe véve becsiilheté meg a bérleti érték.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert tigyletek drainak a vizsgalt
esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld médszer f6 1épései a kdvetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 06sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban végeztik el, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent&sen eltér6 szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan meg ismertiik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kiilonbdz6 értékformak és jogok kozott
korrekcids tényez6ket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlitd adasvételi drakat az altaldnos forgalmi add nélkil
vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban
teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok
(tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmoddosité tényezdk figyelembevételével
tortént. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd vettiink fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmoddositd tényez6k koziil az aldbbiakat minden
esetben vizsgaltuk:

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

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithet6ség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl ellatasi
kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatds, panorama, szennyezd
forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithet6ség, megoszthatdsag,
bévithetGség.

Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolddd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett

.....
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A fajlagos alapérték mdédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat tiintettik fel, és
ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmaodositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmoddositd tényezdk alapjan mddositottuk a fajlagos alapértéket.

Végs6 érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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

Szdmitasaink készitése sordn megprdébaltunk kozos alapot talalni a targyi ingatlanok és az 6sszehasonlité
ingatlanok k6zott méretik tekintetében.

Ennek megfelel6en, hogy hasznalhatd és alkalmazhaté négyzetméterenkénti drat kapjunk, mddositanunk
kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti darait.

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

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

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettiik annak
négyzetméterenkénti drait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a tdrgyi ingatlan, akkor ndveltiik annak
négyzetméterenkénti drait.

A modositasok (pozitiv-negativ irdanyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti drat nagymértékben befolydsolja a régidn, varoson, vagy kerileten beldli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan anndl tobbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult bérbeaddsok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszk6zok vizsgalata adja az
alapot, a becsiilt értek kialakitdsahoz, melynek soran 6sszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kindlati
arak, a hasonld eszkozok kordbbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkozhéz kapcsolddéd
lehetGségek kozott. Az 6sszehasonlitd adatok gy(jtésekor a foldrajzi hatdrokat az értékelt eszkdz természete
és tipusa hatdrozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhet6 fel megfeleld szdmu 6sszehasonlitd adat, ez két irdnyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informdacidt ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdz nehezebb eladhatésagat jellemzi,

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszdg hasonld fejlettségl régidira, illetve a hasonlé tipusu
eszkozokre.
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Projekt alapi maradvanyértékelés -Maradvanyértékelés, maradvanyérték modszer

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
maradvanyérték elve szerint”. Mindkét megfogalmazas esetében egyértelm(, hogy melyik két ismertnek
feltételezett vagyonelem értékébél szamoltuk ki a harmadikat.)

A vizsgalt telekingatlan hozamértékét maradvanyérték képzésével kozelitettiik. A maradvanyértéket a
tervezett lakas, teremgardzs funkcio épitésének koltségei és eladasanak bevételei alapjan vélelmeztiik.

Munkalatok értékének meghatarozasa az EKS-2023 alapjan tortént

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

Annak elGsegitése érdekében, hogy mind a projekt el6készité szakaszaban, mind a tervezés idGszakaban a
varhatd koltségek minél pontosabban kalkuldlhaték legyenek az EKS-ben foglalt arak segitségével,
szlikségesnek tartjuk ismertetni az arak kialakitdsanak a mddszerét.

A kiadvanyban foglalt egységarak dtlagos — vallalkozdsi (nagysdag, megbizdsi mdd, technoldgiai
felszereltség),

— piaci feltételek (eréforras, verseny),

— kivitelezési korilmények,

—readlis vallalasi hataridé és fizetési feltételek figyelembevételével alakultak ki.

Az egységarakat kompletten, az dtlagos épitésnél sziikséges 0sszes koltség alapjan hatdroztuk meg.

Az eréforrasokndl a kozzétett épitSipari normak (EMIR-FEMIR stb.) adatai és m(iveleti lefrasai, valamint a
mennyiség-meghatdrozas és felmérés szabdalyait vettik figyelembe.

Specialis szaktertletnél — pl. kéménytechnika, felvond telepités — a szakkivitelez6 cégek vallalkozasi arait
alkalmaztuk. Az arak az altalanos forgalmi adét nem tartalmazzak.

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhatdé moddszer, amely alkalmas fejlesztések,
ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcié/felljitasok értékelésének elvégzésére. Elsé Iépésként
meghatdrozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejleszt6 kockazatat és hasznat, végiil a fejlesztés elkésziilte
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 kiilonbo6zeti értéke. (Ha
az els6 lépésben minden lényeges elemet- kivéve a foldteriilet értékét - a felmeriil6 kiadasok
sorrendjében figyelembe vesziink és szamszerdsitiink, valamint a kész projekt bevételi Gsszegét is
meghatdrozzuk, akkor a maradvanyérték a telek fejlesztGi szempontbdl érvényes értékével egyenld. Ha
a kész projekt értékébdl a telkek értékét vonjuk le, akkor az el6bbi maradvanyértékelés ellen6rzését
kapjuk, azaz az ,elkolthet6” kiadasokra fog vonatkozni a maradvanyosszeg. A maradvanyodsszeg tehat
két ismertnek feltételezett adatbdl szamitja ki a harmadik és ,ismeretlennek” feltételezett vagyonelem
értékét.)

A fejlesztés modellezése (tarsashaz):

A telken az épitési elGirdsoknak megfelel6en, egy pinceszint + foldszint + 5 emelet + tet6tér
szintszdmu, hagyomanyos tégla szerkezetes, szabadon alldan épitett tarsashdz épitését terveztik.
Az aldbbiakban egy az épitési paraméterek adta lehet6ségeket, csaknem maximalisan kihasznalé
beépités modelljét dbrazoljuk.
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Bevételek:

Osszehasonlité adatok:

Az elképzelt ingatlanfejlesztés célja tobb lakdsos tarsashdz és a hozzatartozé pinceszinti gépkocsi tarolok
kialakitasa és értékesitése. A bruttd arbevétel szamitdsanak alapja a hasznos terilet nagysaga, amelyek
szamitdsdnal az elképzelt modell adataira tdmaszkodtunk. A vizsgalt ingatlan kozelében az Gjépitésd
lakdsok aktudlis négyzetméterarat tablazatba foglaltuk;

Forgalmi érték megallapitas 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.



CENS-INFO Kft. 22/21
censinfooffice@gmail.com

Az ingatlan értékelésének 6sszesitése:

Esetiinkben a végsé érték meghatarozasa sordn a PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELES és
MARADVANYERTEKELES mddszerét alkalmaztuk, mint f6 modszereket, mivel az értékelés céljanak
legjobban ezen értékelési mddszerek felelnek meg.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végss, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor Piaci telekértékelés
modszerrel képzett értéket és Projektalapui maradvanyértékelés modszerével kapott értéket 50-50%-0s
sulyozassal vettiik figyelembe.

Megbizé neve: Zugldéi Varosgazdalkoddsi Kozszolgaltaté Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.

Természetben: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.

Hrsz: 31116

Ertékelés tipusa: Forgalmi érték meghatarozasa

Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.06

Ertékelés hatarnapja: 2023.06.06

Ervényességi hataridé: 2023.12.03

Ertékelés érvényessége: 180 nap

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci telekérték: 50% 175 800 000 ,~ Ft
Maradvanyérték (tarsashaz fejlesztés): 50% 171 110 000 ,- Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK: 173500000 ,- Ft

Szazhetvenharommillié - 6tszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.06

Készitette:

, =

el e«
Bolesza Petra Déra Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékel6 okleveles lizemgazddsz

mérlegképes kényvels
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Mellékletek
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VIZSGALT INGATLAN

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Ingatlan cime:

Koérnyezet:

1147 Budapest XIV. ker.
Telepes utca 24.

Vi-3/1

XIV. keriilet, Alsérakos

XIV. kerilet, Alsérakos

kertvarosi laké

nagyvarosias vegyes

nagyvarosias vegyes

nagyvarosias lakd

Jelleg, funkcié: beépitetlen teriilet (telek) épitési telek bontandé épiiletes telek épitési telek
Epitési 6vezeti besorolas: Lk-1/6 (30%) 10,5 m Vi-3/1 (40%) 12,5 m 5Ksz2/4 (35%) ép.mag.12,5 nGKsz2/4 (35%) ép.mag.12,5 m
Adésvételi/kinalati érték dij (nettd Ft) 590 551 181 708 661 417 590 551 181
Figyelembevett telekterilet (m2) 1655 3833 6500 5800
Szinttertleti mutaté (m2/m2) 1,1 1,25 1,09 1,09
Brutto szintterilet (m2) 1816 4791 7109 6344
Fajlagos ar (Ft/m2) 123 256 99 680 93 092
Tranzakcid tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
Kinalat/szerz6déses adat id6pontja 2023.06.06 2023.06.06 2023.06.06
Kinalat/realizélas korrekcids tényez§ 0,90 0,90 0,90
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 110931 89712 83783
Korrigdlt fajlagos érték (EUR/m2) | MNB 371,1 Ft/EUR 298,96 241,77 225,79

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlitd adat

3. Osszehasonlité adat

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések

https://ingatlan.com/3297

https://ingatlan.com/3292

https://ingatlan.com/32653

0488 6300 223
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
kerileti elhelyezkedés Bosnyak tér kedvez6bb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
Nagy Lajos kiraly utja 0,90 1,05 1,05
kozm(ivek viz kedvezébb kedvezébb hasonlé
0,95 0,95 1,00
telekterilet (m2) 1655 hasonld nagyobb nagyobb
1,00 1,10 1,10
telek alak, terepviszony téglalap, kozbensé, hasonld hasonld hasonlé
sik 1,00 1,00 1,00
épitési 6vezet Lk-1/6 (30%) 10,5 m Vi-3/1 (40%) 12,5 m 5Ksz2/4 (35%) ép.mag.12,5 n|GKsz2/4 (35%) ép.mag.12,5 m
1,00 0,95 0,95
szintterdleti mutato 1,1 1,25 1,09 1,09
épitmény (bontandd) nincs nincs van nincs
1,00 1,05 1,00
lehetséges hasznositdsi forma fejlesztési telek kedvez6tlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
jogerGs épitési engedély, terv nincs hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos telek érték (Ft/m2) 99 838 98 683 92 161
Korrigdlt fajlagos telek érték (EUR/m2) 269,06 265,95 248,37
Alkalmazott korrekciok ésszesen -10% 10% 10%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%

A 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddosito tényezék értékmddosité

Ertékelés alapjan képezé tertlet (m2) 1816 hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval
haladhatja meg (indoklds mellett).
Kapott fajlagos atlagar (Ft/m2) 96 846 Kapott fajlagos atlagar (EUR/mZ)I 261,00
Piaci 6sszehasonlitok alapjan képzett forgalmi érték (brutto szintteriiletre vetitve)
L, Tulajdoni lap szerinti alapteriilet (m2) 1655
Elfogadott piaci érték
T 175 800 000 —____ —__
(netto Ft - kerekitve) Tulajdoni lap szerinti teriiletre vetitett fajlagos 106 223.56

dtlagdr (Ft/m2)



https://ingatlan.com/32970488
https://ingatlan.com/32926300
https://ingatlan.com/32653223
https://ingatlan.com/32653223
https://ingatlan.com/32653223
https://ingatlan.com/32926300
https://ingatlan.com/32926300
https://ingatlan.com/32970488
https://ingatlan.com/32970488

VIZSGALT INGATLAN

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker.

Budapest XIV. Istvanmezé

Budapest XIV. Istvanmezé

Budapest XIV. Istvanmezé

Telepes utca 24. lakdpark lakdpark lakopark
Epiileten belilli elhelyezkedés: emeleti foldszint 2. emelet 7. emelet
Ingatlan tipus: Ujépitésd lakas lakas lakds lakds
Epitési év: 2024 2010 2006 2006
Adasvételi/kinalati érték dij (nettd Ft) 63 500 000 68 800 000 65 000 000
Figyelembevett terilet (m2) 60 50 53 60
Fajlagos ar (Ft/m2) 1270 000 1298113 1083333
Tranzakcid tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
Kinalat/szerz6déses adat id6pontja 2023.06.06 2023.06.06 2023.06.06
Kinalat/realizélas korrekcids tényez§ 0,95 0,95 0,95
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 1206 500 1233208 1029 167
Korrigdlt fajlagos érték (EUR/m2) | MNB 371,1 Ft/EUR 3251,50 332347 2773,59

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések

https://ingatlan.com/3312

https://ingatlan.com/3352

https://ingatlan.com/3358

8993

5504

0300

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT

keruleti elhelyezkedés

Bosnyak tér

kedvezétlenebb

kedvez6tlenebb

kedvezétlenebb

Nagy Lajos kiraly utja 1,05 1,05 1,05
komfortfokozat osszkomfortos hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
alapterdlet (m2) 60 hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
mszaki/esztétikai allapot Uj épitési kedvezétlenebb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
lakdsszam (db) 20 hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési év 2024 2010 2006 2006
1,10 1,10 1,10
flitési mod haz kézponti (korszerd) hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 1508 125 1541 509 1286 458
Korrigdit fajlagos érték (EUR/m2) 4 064,37 4 154,34 3466,98
Alkalmazott korrekciok sszesen 25% 25% 25%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%

A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddositc tényezék értékmddosito

Ertékelés alapjén képezc’i terilet (mz) 60 hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval
haladhatja meg (indoklds mellett).
Kapott fajlagos atlagar (Ft/m2) 1443 775 Kapott fajlagos atlagar (EUR/m2)| 3 890,95



https://ingatlan.com/33128993
https://ingatlan.com/33525504
https://ingatlan.com/33580300
https://ingatlan.com/33128993
https://ingatlan.com/33128993
https://ingatlan.com/33525504
https://ingatlan.com/33525504
https://ingatlan.com/33580300
https://ingatlan.com/33580300

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

VIZSGALT INGATLAN 1. Gsszehasonlit adat
Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. | Budapest XIV. Istvanmez6 | Budapest XIV. Istvdanmezd | Budapest XIV. Istvanmezé
Telepes utca 24. lakdpark lakdpark lakopark
Epiileten belilli elhelyezkedés: pinceszint pinceszint pinceszint pinceszint
Ingatlan tipus: teremgarazs bealld teremgarazs bealld teremgarazs bealld teremgarazs bealld
Epitési év: 2023 2012 2006 2006
Adasvételi/kinalati érték dij (nettd Ft) 5 800 000 5500 000 5500 000
Figyelembevett egység (db) 1 1 1 1
Fajlagos ar (Ft/db) 5 800 000 5500 000 5 500 000
Tranzakcid tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
Kinalat/szerz6déses adat id6pontja 2023.06.06 2023.06.06 2023.06.06
Kinalat/realizélas korrekcids tényez§ 0,95 0,95 0,95
Korrigalt egységar (Ft/db) 5510 000 5225000 5225 000
Korrigdlt fajlagos érték (EUR/db) | MNB 371,1 Ft/EUR 14 849,35 14 081,28 14 081,28
3. Osszehasonlitd adat

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

https://ingatlan.com/3352

https://ingatlan.com/3358

https://ingatlan.com/3351

0300

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések 8094

5504

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
kertleti elhelyezkedés Bosnyak tér kedvezétlenebb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
Nagy Lajos kiraly utja 1,10 1,10 1,10
egység (db) 1 hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
mUszaki/esztétikai allapot Uj épitési hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési év 2024 2012 2006 2006
1,10 1,10 1,10
elhelyezkedés pinceszint hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységér (Ft/db) 6 612 000 6270 000 6 270 000
Korrigdit fajlagos egységdr (EUR/db) 17 819,22 16 897,54 16 897,54
Alkalmazott korrekciok ésszesen 20% 20% 20%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%
A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddositc tényezék értékmddosito

Ertékelés alapjan képezs egység (db)

Kapott fajlagos egységar (EUR/db) |

hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval

haladhatja meg (indoklds mellett).

17 201,69

6 382 860

Kapott fajlagos egységar (Ft/db)



https://ingatlan.com/33518094
https://ingatlan.com/33525504
https://ingatlan.com/33580300
https://ingatlan.com/33518094
https://ingatlan.com/33518094
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BEEPITHETOSEG VIZSGALAT

Vizsgalt telken tarsashaz fejlesztés modellezése véleményiink szerint a

I

idifed.9s legidealisabb hasznositasi forma.
Helyrajzi szama 31116
Varos Budapest XIV. ,.L'J"
Fejlesztd na. »2:
Beruhdzas Tarsashaz épités -
Datum 2023.06.06 —==zs S=
Telekterilet: 1655 m? ZE==- ==z
= —— ———
Maradék fejleszthetd teriilet: 1655 m? ===z —==
1655 m’ =====x =z
SZABALYOZAS Ovezetvaltozés hatasa
Ovezeti besorolas Lk-1/6 (30%)
Minimalis telekméret 1500 m? megfelel
Minimalis telekszélesség m megfelel
Epitménymagassag 10,5 m 3,5 megfelel
Max. beépithetéség szint alatt 40% 662 m? megfelel
Max. beépithetdség szint felett 30% 497 m? megfelel
Minimalis zoldterilet 55% 910 m?
Kialakithaté lakdsszam max. 41 db
Bruttd rdépithetd szintteriilet 497 m?
TERVEZETT BEEPITES
Térsashdz épités
Pinceszinti teremgarazs 662 m2 netto 6ssz. teriilet: 596 m2
Lakasok 1816 m2 nett6 6ssz. teriilet: 1634 m2
2478 m2 2230 m2
Kalkulalt szintteriileti mutato
1816 m2 1,1 m2/m2

FIGYELEMBEVETT BRUTTO SZINTTERULET
\

2023.06.08.



TARSASHAZ BEEPITES ESETEN
0,06 szintek brutto teriilet (m2) netto terllet (m2)
pinceszint/ garazs 662 596 0,90
foldszint/ lakasok 497 447 0,90
1 emelet/ lakasok 497 447 0,90
2 emelet/ lakasok 497 447 0,90
tet6tér/ lakasok 326 261 0,80
4 emelet/ lakasok 0 0,90
5 emelet/ lakasok 0 0,90
tet6tér/ lakasok 0 0,80
7 emelet/ iroda 0 0 0,85
0,85 Osszesen 2478 2197
0,90 brutté teriilet (m2) nettd teriilet (m2)
Osszes lakas teriilet: 1816 1601
Osszes raktar terilet: 0 0
[Gsszes pince teriilet: [ 662 [ 596

f’ z z z

-z FELTETELEZETT TARSASHAZ paraméterei
== E‘EE == raktér b_elmagassa’g » 0 es magassag: 18
=== == Lakoszint belmagassag: 3.0m
== == P . .
=== == Lako terlilet szintenként: 497 m2
== =
S=== ==

Feltételezett szintszam: -1 szint + FSZT. + 2 emelet + TT

Feltételezett épitménymagassag: 11 m



Maradvanyérték

Fontosabb paraméterek: Mennyiség (m2 vagy db)
1 lakas értékesitési ara (HUF/m’) 1235 m2 1375024 1375024 1375024 1375024
| 2| teremgarazs beallohely értékesitési ara (HUF/db) 27 db 5025874 5025874 5025874 5025874
3 térold értékesitési ara (HUF/db) 20 db 1240157 1240157 1240157 1240157
Telek teriilete (m2): 1655 m2
[Bmitds részletei
Erték: HUF
2024 2025 2026 2027 I M.érték
Vetitési alap 0 1 2 3 |
Bevételek
1 Ertékesités évekénti megoszldsa m’ 30% 40% 30% 0% 100%
lakds Beépithetd hasznos ter. 1235 509 255 916 679 007 887 509 255 916 0 1697519 719
2 Ertékesités évekénti megoszlasa db 20% 50% 20% 10% 100%
teremgarazs beallo Kialakithaté db 27 26939 167 67347918 26939 167 13 469 584 134 695 837
3 Ertékesités évekénti megoszlasa db 20% 50% 20% 10% 100%
térold Kialakithaté db 20 4940 564 12 351 410 4940 564 2470282 24702 821
Bevételek & 541 135 647 758 707 216 541 135 647 15939 866 1856 918 376
Kiadasok
Bontasi ktg. 0 0 0 0 0
Kozmiifeifesztés 1500 30000 24 825 000 24 825 000
Soft cost (finanszirozas, management) 10% 39333002 86 445 496 0 0
Epitési koltségek (HUF/m2) - lakas - EKS 2023 671 400 1635 329351913 768 487 797 0 0
Utemezés 30% 70% 0% 0% 100%
Epitési koltségek (HUF/m2) - gardzs 268 560 596 63 978 106 95967 159 0 0
4 Utemezés 40% 60% 0% 0% 100%
At nem haritott tulaidonosi kéltségek 2% 8117035 11 380 608 8117035 239 098
Ertékesitési jutalék, marketing 2% 8117035 11 380 608 8117035 239098
Feileszt6 haszna 8% 43 290 852 60 696 577 43 290 852 1275189
Kiadasok 6sszesen: 517 012 942 1059 183 246 59524921 1753385
Az ingatlan maradvanyértéke
Cash Flow 24122 705 -300 476 029 481610726 14 186 481
Diszkont ténvezd 1,0000 1,0000 0,9050 0,8190
L] Evenkénti cash-flow és maradvéanyérték jelenértéke 24122 705 -300 476 029 435846 811 11618 501
Hozamrata 10,5%
Exit rata 10,50%
Erték forintban: 171 110 000
Erték Ft/m2 103 390
PROJEKTALAPU Maradvényelvii értékelés
1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.
asi adatok
8 Osszes teriilet 2478 m2
Ertékesithetd brutté teriilet (elméleti max.) 2478 m2
~ Lakas (bruttd) 66% 1635 |m2
~Erkély (bruttd) 7% 166 |m2
~ Garazs (bruttd) 27% 662 |m2
LAKAS 1635
Brutto/netto arany 90% 1472 [m2
Koz0s teriiletek ardnya 86% 237 m2
Ertékesithetd nettd lakdteriilet 1235 m2
Ertékesithet lakésok szama 61 m2/db 20 |db 61
Erkély 166
Bruttd/nett6 ardny 90% 149
Ertékesithet6 erkélyk szama 7 m2/db 20 [gb 7,5
GARAZS 662
Brutto/netto arany 90% 596 |m2
Parkold kozlekeds teriilet 90% 60 m2
Ertékesithetd parkold teriilet 536 |m2
Ertékesithets parkolok szama 20 m2/db 27 |db 20
(nettd)
Varhato fajlagos értékesitési ar - lakds 1375024 Ft/nm
Varhatd értékesitési ar - erkély 1240157 Ft/db
Varhatd értékesitési dr - gardzs 5025874 Ft/db




Megbizo neve:

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

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.

Természetben:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 24.

Hrsz:

31116

[Ertékelés tipusa:

|Forga|mi érték meghatarozasa

Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.06
Ertékelés hatarnapja: 2023.06.06
Ervényességi hataridd: 2023.12.03
Ertékelés érvényessége: 180 nap

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

[ Piaci telekérték: |  50%| 175800000 - Ft
[ Maradvanyérték (tarsashaz fejlesztés): |  50%| 171110000 ,-Ft
[ VEGSO ELFOGADOTT ERTEK: | 173500000 ,-Ft

Szazhetvenharommillié - 6tszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.06

Készitette:

i:s..‘- — x

Bolesza Petra Déra Csoboth-Nagy Bedta
ingatlanvagyon értékeld okleveles lizemgazddsz

mérlegképes kényveld
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