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ANZso

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Zugloi Vagyongazdalkodési Kozszolgaltatd Zrt.

Megbizo cime:

1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1147 Budapest XIV. ker. Benkd utca 2.

cime természetben:

1147 Budapest XIV. ker. Benkd utca 2.
1147 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 111.A-B.

helyrajzi szama:

31484/49

ingatlan-nyilvantartas szerinti beso-
rolasa

kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek tertilete:

1027 m?

Megbizas célja:

forgalmi érték meghatarozasa

telektertilete

Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni hanyad alapjan szamitott 1027 m?

Ertékelés hatarnapja:

2018. szeptemben3.

Elfogadott végso érték:

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada-
nak forgalmi értéke:

108.000.000 Ft, azaz
szaznyolcmillié forint

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Ketiilet Zuglé Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezd
lakohaz, udvar, gazdasagi udydrimegnevezésii ingatlan a természetben a Nagy Lajos kiraly utja-Benkd
utca sarkan talalhato, két-utca,feldl is szamozott. A Benké utca felél a 2. hazszamot, a Nagy Lajos
kiraly utja fel6l a 111a-b hazszamet viseli, mely megfelel a Foldhivatali térképmasolat adatainak. A
tulajdoni lapon aBenké, utca2i¢im szerepel. A teriileten két, bontandd allapotu, foldszintes lakdépiilet
talalhato, 6sszesen kb, 220xm’-es alapteriilettel. Az ingatlant, mint épitési telek értékeltiik, a bontasi
koltséget(értékmodositd) tényezoként figyelembe véve. A Megrendeld kérésére az értékelést kiilso

szemle alapjanykészitettiik el.
A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe vétele mellett vallalkozasom teljes korh fele-
16sséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo adatok és informaciok alapjan a hely-
szini szemlét kdvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tu-
lajdonjoganak forgalmi értékét teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg. a

megallapitott értékek ingatlan nyilvantartasilag rendezett allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy rend-

kiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
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hat6sagi, fizikai kdrnyezetében 1ényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényes-

ségi 1don til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. megbizasabol késziilt. frasos hoz-

zajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.
A kapott dokumentum és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecSléimjogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Horvath Andras IVEK01/2010/0025 (OKJ 521341 0300015401)

dr. Rendik Zoltan
iigyvezeto
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. 2018. augusztus 31-én bizott meg, hogy a 1147

Budapest, Benkd utca 2. szam alatti 31484/49 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulaj-

doni hanyadanak értékbecslését, forgalmi értékének meghatarozasa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2018. szeptember 3.

A Megbizott az értékelés elvégzéséhez beszerezte az alabbi dokumentumot:

e azingatlan 30 napnal régebbi tulajdoni lap masolata;

e 90 napnal nem régebbi térképmasolat.
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakertéi szemlét
¢és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez'sziikséges para-
méterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgala-
tat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmasolat, ismerétében helyszini

szemrevételezés, az ingatlanrol fényképfelvételeket készitettinks
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy.jellemzoinek, koriilményeinek és befektetési le-
hetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az €rtéketifelbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos ko-
vetkeztetés, amelyalatamaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetye nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmiegallapitészemély nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értekmegallapitpbecsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapesolatos egyéb adatok alapjan.

Az értekimodosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hata-
sok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie

¢és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 0sszefiiggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.

Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
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Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, €s mindkét fél kello-

képpen tudataban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az érté-

kelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlandod az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld n¥ilvanossaggal torté-
nik,

e atlagostol eltérd, specialis vevai kiilon ajanlat figyelémbevételére nemKexiil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1€v0 rendeletekben megfogalmazottymodszenfigyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések; muszaki tervek és leira-
sok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem,az 6vatessagielvét kovetve az alabbiak

szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdénosi ¢sikezeldtyviszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval elkészitem / beazenositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot
és egyéb adatokat. A hianyzotadatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezés-

sel megvizsgalom az épiilet és a‘targyiungatlan miiszaki allapotat.

A Megbizéd tudomastlyveszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
veégzésére nem jogosult, azyértekelést szemrevételezéssel €s a Megbizo adatszolgaltatdsai alap-
jén végzi. Arrendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdsagat és teljes-

ségét a Megbizo szayatolja.

AZingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
o /" hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

o koltségalapt modszer.

Az elso6 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) Osszefoglaldan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt all6 ingatla-

nok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer
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alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockaza-
tok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefiiggd koc-

kazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordalonapjatolyszamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci o6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés amar realizalt adasvételek
¢és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét wizsgalt esetre valo kiter-
jesztésével, sszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz»ebbol armegfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
e fajlagos értékek meghatirozasa valamint az‘ertékmodositod tényezok elemzése;
e afajlagos alapérték modositasayaz értékmodosito tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elso 1épésben azértckelésSorana piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felajan-
lott ingatlanokyajanlati“drait ‘elemzem ¢és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlan-
nal. Az 6sszehasonlitas sordn elsésorban a kdvetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket veszem
figyelembe:

e \az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott ré-
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

o atelek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kdrnyezetéhez valo illeszkedé-
sének Osszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz kapcsolo-

dé kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.
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A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentOsen eltérd szélso érté-
keket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen dsszehasonlitasra alkalmas ada-
tok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természete-

sen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értckét kell vizs-
galni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitdsyméroszamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa-eseté-
ben sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek k6zo6tti viszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé mddositasa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az@értékelt iigatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 0sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosito tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kdvetkezd szempon-
tokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti sZempontoks;

e alternativ.hasznositas lehetdsége;

e jogf, hatosdgi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi €rtékét az értékmodositd tényezokkel mddositott fajlagos érték és az ingat-

lan méreténekyszorzata hatarozza meg.

Afoldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci Ossze-

hasenlito adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerusitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ado-
zas utan fennmaradé adozott eredmény és az amortizacio dsszegébdl a sziikséges beruhazasokat

levonva a megmaradoé részt jelenti. Az albetét tipusu ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlitd
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adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzéséhez a hozam-

szamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit6 ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbol a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az €rtékcsokke-
nést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi
koltség hasonlo ingatlanok el6allitasanak koltsége folyo aron, amely hasond® anyagokyépitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul megsEz a médszer altalaban
az 1j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb érté-

ket.
3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: Nem hiteles tulajdoniylap-Teljes masolat 2018.08.30.
Ingatlan cime: 1147.Budapest XIV \ker. Benké utca 2.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 31484/49
L. rész

Teriilet megnevezése kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Tertilete: 1027 m?

Széljegy tartalmas nincs
I1. rész

114

Tulajdeni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorményzata
Jogosult cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.

I11. rész Bejegyzést nem tartalmaz.

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglé6 Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pezo lakohaz, udvar, gazdasagi udvar megnevezésii ingatlan a természetben a Nagy Lajos kiraly
utja-Benkd utca sarkan talalhat6, két utca feldl is sorszamozott. A Benko utca feldl a 2 hazsza-
mot, a Nagy Lajos kirdly utja fel6l a 111a-b hazszamot viseli, mely megfelel a Foldhivatali tér-

képmasolat adatainak. A tulajdoni lapon a Benk6 utca 2 cim szerepel. A teriileten ikres beépi-
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téssel, két, bontando allapotu, foldszintes tagolodasu, lakoépiilet talalhato. Az ingatlant, mint

épitési telek értékeltiik, a bontasi koltséget, mint értékmodositd tényezot figyelembe véve.

3.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A fovaros teriilete 525 km, Budara és Pestre tagolodik.
Teriiletét az észak-déli iranyu Duna két alapvetden elté-
ré részre osztja. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon
a Budai-hegység helyezkedik el. A bal parton pedig, a
varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzodik, amelyet

északkeletrdl a Godolldi-dombsag lankai 6veznek. Bu-

dapest 23 keriiletb6l all. A fovaros észak-déli iranyban

25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésii. Az Eurdpai Uni6 nyoleadik iegnépesebb varosa.
Lakossag: 1757618 6 (2015 jan.1). Budapest XIV. kerileteva, fovaros pesti oldalan talalhato.
Torténelmi neve Zugld, a keriileti 6nkormanyzat is ezt'hasznalja hivatalos névként. Kozepes
méretd, tertilete 18,13 km?, t6bb, mint 120 000 ember otthona. Szamos olyan kozépiiletet tala-
lunk itt, melyek orszagos kulturalis, sportcéli feladatoet latnak el. A belvaroshoz viszonylag ko-
zel talalhato. Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfelii-
let talalhato teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlanrész .a XIV. keriiletben] Torokér elnevezési kertiletrészben, vegyes kisvaro-
sias jellegl teriiletensakeriilet egyikifé kozlekedési utvonala mentén a Nagy Lajos kiraly utja és
a Benko utca keresztez6désében talalhatd. Az ingatlan megkdzelithetésége mindvégig aszfalto-
zott iton lehetségesmtomegkozlekedési kapesolata jok. A keriilet Eszak-Budarél, az Arpad-hid
vonalan és Pest belsé teriileteivel az Andrassy tton, a Thokoly Ut és a Kerepesi Gt mentén érhetd
el. £somor, Kerepes, Kistarcsa, Mogyordd, Godollé agglomeracios telepiiléseivel a godolloi
HEVi-venala kéti’ossze. A Csomori ut pedig Ujpalota lakotelepével létesit kapesolatot. Két vas-
utallomasa van, Rakosrendez6 és a Zugloi Vashti Megallo. Mindketté budapesti végallomasa a
Nyugati palyaudvar. A tomegkozlekedési megallok kb. 50 méteren beliil elérheték. Az ingatlan
kozvetlen kornyezete rendezett, jellemzben kertvarosias beépitésii, bevasarlasi lehetdségek, koz-
intézmények 100-2000 méteren beliil elérhetdk. Parkolas kozteriileten, piaci napokon részben

fizetés Ovezetben lehetséges.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kdvetkezd térkép részletek mutat-

jak:
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frastrukturalis ellatottsag

A szolgaltatasi halozat az ingatlan kb. 100-2000 méteres kdrnyezetében megtalalhatd, de Buda-
pest egyéb részeire valo eljutas is biztositott a tomegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségiigyi és kozigazgatasi 1étesitmények szintén kb. 100-2000 méteres korzetben elérhetdk.
A mindennapi bevasarlas lehetdsége biztositott a tavolabb talalhaté nagyobb kereskedelmi 1éte-

sitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
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Kozmiiellatottsag

A keriilet ezen része teljes kdzmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon, veze-
tékes gazellatas, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlanrészt a kozmiivekhez csat-

lakoztattak.
A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

Az ingatlan a természetben a térképmasolaton is szereplé Benkd utca 2-Nagy Lajos kiraly utja
111a-b szam alatt talalhato, szabalyos négyszog alakt saroktelek. A teriileten kétgbontandé al-
lapotii, Gsszesen kb. 220 m? alapteriiletii, foldszintes lakéépiilet talalhato. Az égiilet elbontasaval
jaro koltségeket, mint érték modosito tényezo vettiik figyelembe és az ingdtlant, mint tires épité-
si telek értékeltiik. Az ingatlan alakjat, a rajta talalhaté felépitmények‘elhelyezkedését az alabbi

térképmasolat-részlet mutatja:

.
%

31485/59

f'u:t;
e
7 2
<

A telek ovezeti besoroldasa

Az, értékeltrtelek ovezeti besorolasa Zuglé Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata

(ZKVSZ) valamint Zuglo6 Keriileti Szabalyozasi Terve (ZKSZT) alapjan: L3/1.
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Telek helyrajzi szama: 31484,49

Telek terilete (MNZ2): 1027.29
Az alabhbi wezetek érintik a keresett cimhez tartozo telket:

Kisvarosias, jellemzden szabadonalle beépitésd lakaterdlet | L3511 ]

treruleti | A

mutatd

legn.

{rndy {rndy

201 1200 k. an = 12.5 55 40 1.2

Atelken 10 8ralle rendeltetési egysée (pl. lakas) épithetd
Atelken a 201 2-e5 ZKYSZ és ZKSZT hatalyos,

Fenti adatok kizardlag a ZKySZ-ZKSZT-ben tareyi ingatlanra meghatarozott szabalyozasi hatarértékek, melyek

kihasznalhatosagat a ZKVSZ-2ZKSZT altalanos eldirasai illetve a vonatkozd mas jogszabalyok is korlatozhatjak!

gressy. té

Y Z-KK

L3/1: Kisvarosias, jellemzéen szabadonallé beépitésii lakoteriilet
(1) Az épiteési ovezet telkein a kialakithato brutto szintteriilet minden 120 m*ére vetitve leQ-
feljebb egy onallo rendeltetési egység helyezheto el.

(2) Az épitési dvezetben kialakithato épitési telek legkisebb szélessége:
a) szabadonall6 beépités esetén: 22,0 m,
b) ikres beépités esetén: 15,0 m.
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Epitési Kialakithato | Beépitési Beépités Epitménymagassag | Zoldfelilet | Terepszint Szintteriileti
dvezet legkisebb / méd megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutatd
jele legnagyobb legnagyobb legnagyobb mertéke legnagyobb legnagyobb
telekteriilet mértéke mértéke mértéke
[12] [%] [1] [00] [24] [1724/m2]
L31 801/1200 K 30 -/125 55 40 1,2
L3/2 801/1200 K 30 -/10,5 55 40 1.1

3.3. Gazdasagi elemzés

Tovabbra is toretlen a févaros pesti, belsdbb keriileteinek népszeriisége, deriil ki a Duna House
legfrissebb kozleményébdl. A XIII. keriilet hosszt honapok 6ta vezeti az érdeklddési listat, de a
nyomaban van Zuglo és a belvéros is. Angyalfold a tavalyi év soran vette at a legkeresettebb ke-
riilet cimet Zuglotol, amelyet azdta is birtokol. A XIV., VI. és VII. keriilet felvaltva havonta
cserélve szerzi meg a masodik helyet, a dobogoért folyd harcba pedigea,L. és XI. keriilet is be-
kapcsolodik néha. A Duna House potencialis vevdinek 20%-a‘jelolte meg, a XIII keriiletet le-
hetséges lakhelyeként. A XIV. keriiletet az érdekl6dok 18%-a tartjanlehetséges jovébeni lak-
helyének, mig a VII. keriiletet igyfeleink 17%-a. A VI. é¢s"a Xy kertilet is 15% feletti szintet ért
el, és tovabbi hét keriilet (I1., I11., V., VIIL, IX., XII. ¢s XVIIIL.) haladta meg a 10%-0s kedvelt-
ségi szintet. Tizenegy keriilet azonban 9% alattAeljesitett. Ezek elsésorban a kiilvarosi, kedve-

z6tlenebb kozlekedési adottsagokkal rendelkezdé kormnyékek.

A fdvaros keriileteinek népszerdségi listaja- 2018.
elsd negyedév
1 Budapest 13. kertlet 20,0%
2 Budapest 14. kerilet 18,0%
3 Budapest 7. kertlet 17,1%
4 Budapest 6. kerilet 16,9%
5 Budapest 11. kertlet 15,3%
6 Budapest 2. kerilet 14,5%
7 Budapest 9. kerlet 13,7%
8 Budapest 8. kerilet 13,5%
9 Budapest 3. kerilet 12,3%
10 Budapest 12. kerilet 11,4%
11 Budapest 5. kerilet 11,3%
12 Budapest 18. kerilet 10,6%
13 Budapest 19. kerilet 8,7%
14 Budapest 1. kerilet 3,6%
15 Budapest 4. kerilet 7,7%
16 Budapest 15. kerllet 7.5%
17 Budapest 20. kerilet 6,9%
13 Budapest 10. kerllet 6,6%
19 Budapest 16. kerllet 6,1%
20 Budapest 17. kerilet 6,1%
21 Budapest 21. kerilet 5,5%
22 Budapest 22. kerilet 3,5%
23 Budapest 23. kerilet 3,2%

Az ingatlant vasarolni szandékozé ligyfelek megkeresése alapjan, a legtobben a pesti oldal,
Hungaria koraton beliil, illetve az ehhez kozeli keriiletekben talalhato ingatlanokat kere-
sik. Tlletve az érdeklédési lista é1én egyértelmiien latszodik az Gjépitésii projektekben bévelkedd

kertiletek népszertsége. (forrds: profitline.hu)

(A GKI 2018. juliusi felmérésének eredményei)
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A GKI févarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2018 juliusdban 5, mig az orszag egészére vo-
natkozo6 jelzészam értéke 4. A févarosi index 3, mig az orszagos csaknem 2 ponttal emelkedett
az el6z6 (idén aprilisi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon 4-4 ponttal emelkedett, s
ezzel historikus cstucsukra emelkedtek, azaz a korabbi felmérések soran az ingatlanpiac egészét

illetéen még sosem voltak ennyire der(ilatok a piaci szereplok.

A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci

indexe, 2008-2018
10

5
0

2008 2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | 2017 2018
—Budapesti agglomeracié —Magyarorszag

Forras: GKI felmérések

Lakaspiac: tovabb novekvo kereslet ésarak Ayfovarosi és orszagos lakaspiaci indexei (amelyek
az ingatlanos cégek illetve a lakossag warakozasaistiritik egy-egy szamba) a jelen felmérés so-
ran egyarant 11-11 ponttal néttek. Mindkeétyindex historikus csticsra ért, azaz a felmérés torténe-

tében még sosem lehetett ilyen magas indexértékekkel talalkozni.

A lakasvasarlasra és4€pitésre vonatkezo lakossagi varakozasok az egy negyedévvel ezelbttihez
képest nagyon jelentdsen €lénkiiltek. Aprilishoz képest a biztos szandéku korben (tehat, azok
korében, akik a kévetkezé egy évben biztosan elinditanak egy vasarlasi vagy épitési tranzakciot)
25, mig a valészintiszandéku korben 43 szazalékpontos novekedés kovetkezett be. Ennyire de-
riilato alakossag utoljara 2008 elején volt, azaz a lakossagi kilatasok 10 éves csticsra emelked-
tek. ‘Atlakasfelujitasra és korszerisitésre iranyuld lakossagi varakozasok is szamottevéen javul-
talsaz'egy negyedévvel ezel6ttihez képest. A valdszini korben 24, a biztos szandéki korben 33
szazal¢kpontos boviilés valosult meg. Mindez éves alapon rendre 71 és 56 szazalékpontos

emelkedést jelent.

A Duna House ismét kozreadta havi Tranzakcioszam Becslését (DH-TB), amely szerint 2018
augusztusaban, orszdgosan 13 869 ingatlan-adasvétel bonyolodott. Ezzel a hazai
lakoingatlanpiaci tranzakcidoszam atlépte a 100 ezres kiiszobértéket, az elsé 8 honapban dsszesen

105 573 lakoingatlan cserélt tulajdonost.

2009 és 2013 kozott egész évben nem volt annyi tranzakcid, mint idén augusztusig bezarolag.
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Az augusztusi adatok nem mutatnak visszaesést, a tavalyi évhez hasonldan szintén erds nyari

hénapot zart a piac, amely a 2016-o0s adatokhoz képest 17 szazalékos emelkedést jelent.

Havi tranzakcioszambecslés

Az el6z6 év elsé 8 honapjanal ez kozel 4 szazalékkaldmagasabb érték, ami ugyan nem kiugrod
boviilés, de 2012 6ta folyamatosan nd az adasvételek szdma. Ha ja trend folytatodik, akkor év
végére az adasvételek szama meghaladhatja a 2008-as 154 ezres értéket, amire a valsag kirobba-
nasa ota nem volt példa. A mindenkori esucsoktdl viszont még ez is messze van, 2006 elott

egymas utan tobb évben is 200 ezer feletti tranzakcidoszamok voltak a piacon.

Lakastranzakciok szama

(forras: www.portfolio.hu)

4, ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozas sordn az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo koc-
kazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa So-
ran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetk figyelembe, amelyek az értékelés idOpontjaban

megvannak, varhatoéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszer(i gazdal-
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4.1.

kodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés

elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlo funkciot betoltd, értékesités alatt allo
lakoovezeti telkek ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. .Ennek eredményeképpen az ingatlan for-
galmi értékét piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével 1/1 tulajdoni ha-

nyadra kerekitve

108.000.000 Ft-ban, azaz szaznyolcmilli6 forintban

hataroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési médszerrel

A maradvanyelvii értékelés Iényege, hogy a telek értékes€gyenlod a'tajta megvalositott fejlesz-
tésbol szarmazo bevétel, valamint a beruhazasra forditottykoltségek és a fejlesztéstdl elvart ho-

zam kiilonbozetével.

Jelen ingatlan esetében a telekre — a szabalyozasi terwyés az épitési szabalyzat el6irasait, vala-
mint a kornyezeti beépitettséget figyelembe véyve — egy pince-foldszint-3 emelet szintelosztasu,
lakohaz funkcioju épiilet épithetd, melyben Gsszesed 1232,4 m? brutto szintteriileten (kozos he-
lyiségek kialakitasa miatt a netféyszintteriiletbél (1047,5 m?) 10% levonast alkalmaztunk) ssze-
sen 10 lakoegység alakithato ki. Illetve10,8 m? brutto pinceszint-teriileten (nettositva és kozos

kozlekedo teriiletek miatt 40%-os leyonast alkalmazva) 14 garazshely.

A beruhazas jovobeni forgalmi értékének meghatarozasanal a kornyezo eladd lakasok és gara-
zsok piaci araitwettem,figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5% kinalati
korrekgi6 alkalmazésa utan, ~90 m’-es lakasra vonatkozéan 710 000 Ft/m?, garazshelyre vonat-
kozoban 3,000 000)Ft.” Ezt kdvetden az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csokkentet-
tem ‘a kihasznaltSaggal, izemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd
eves, bevetelt. Ezt felhasznalva a jovoben képzodo bevételeket jelenértékre vetitve hatarozom
meg a hozamszamitason alapuld forgalmi értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitasi

tablazat szerint alakul.

A beruhazas koltségeinél az épitési koltségeket, a szakért6i és tervezési koltségeket, a me-
nedzsment koltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozas koltségeit, illetve a
befektetéstol elvart hozamot vettiik figyelembe. Az épitési koltséget a 2018. évi Epitéipari Kolt-

ségbecslési Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazasa esetén a maradvanyelvii értékelési modszerrel torténd szamitast
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4.3.

a mellékelt tablazatok tartalmazzak.

A tablazatok alapjan az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgalmi értéke maradvanyel-
vl értékelési modszerrel, kerekitve

106.000.000 Ft, azaz szazhatmillio forint
Osszesit6é adatok

Végs6 érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 108,0 MFt stly: 100% 108,0 MFt
Maradvanyérték: 106,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 1080 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan realis értékét legjebban a piaci dsszeha-

sonlitd adatok elemzésén alapuld érték reprezentalja.
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

A vizsgélt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglo Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pez6 lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezesiiingatlan atermészetben a Nagy Lajos kiraly
utja-Benkd utca sarkan talalhatd. A teriileten két, bontanddsallapotu, foldszintes tagolodasu, 1a-
koépiilet talalhatd. Az ingatlant, mint épitési telek értekeltiik, a bontasi koltséget, mint ért€kmo-

dositd tényezot figyelembe véve.

A meghatarozott érték AFA-t nemitartalmaz,

5. MEGJEGYZESEK

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Az Ertékelési Szakvéleménynesak 2 megbizasban rogzitett célra hasznalhat. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasakizarélag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az ¢rtekelés adatait és végosszegét az értekelés forduldnapjara vonatkozoan hatdroztam meg és

az értékeles fordulonapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

Aznertekeles targyat képez6 ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodo barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel Gssz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a

valdsagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
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meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2018. szeptember 3.

Horvath Andras
ingatlanvagyon értékeld
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Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlitd - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Kornyezete:

XIV. ker. - Alsorakos,
Raékospatak utca

XIV. ker. - Alsorakos

XIV. ker. - Alsorakos

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

lako épitési telek ¢pitési telek ¢épitési telek
kisvarosias lako kisvarosias lako kertvarosias lako kisvarosias lako
L3/1 L3/1 L4/3 L3/4v.5

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel iddpontja

kisvarosi kornyezetben
kivalo infrastrukturalis
és tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kertvarosi kdrnyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

1027

30%-o0s beépithetéséggel,
1,2 szintteriileti mutatoval,

30%-o0s beépithetdséggel,
0,7 szintteriileti mutatoval,
0sszk6zmiivel, bontandd

beépithetd br. 600 m2
szintteriilettel, 6 m
parkanymagassaggal

O0sszkozmiivel eniilettel Osszkozmiivel, 3 szintes
pu épiilet talalhato a telken
ingatlan.com/26363393 | ingatlan.com/27633520 | ingatlan.com/22810676
128 000 000 96 000 000 139 000 000
1001 940 1246
127 872 102 128 111557
kinalat kinalat| kinalat

2018. szeptember|

2018. szeptember|

2018. szeptember|

kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 121 479 97 021 105 979
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
teriilet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmiihelyzet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
mikrokdrnyezet, zajszennyezés miatt kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb

0,95 0,95 0,95
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
6vezeti besorolas / beépithetdség hasonlo kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,00 1,10 1,05
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
bontando épiilet kedvez6bb hasonlo hasonlo

0,95 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 109 634 101 387 105 714
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

1027,0
105 619
105 620
108 471 740

108 000 000




1147 Budapest XIV. keriilet, Benké utca 2.; 31484/49 hrsz.

Fontosabb paraméterek:

lakas eladasi m2 ara 710 000 724 200 738 684 753 458 768 527 783 897
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 1027
EUR 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
2018 2019 2020 2021 2022 2023
1 2 3 4 5 6
BEVETELEK Eladéasbol eredd hasznositas
Ertékesités 0% 20% 50% 20% 5% 5%
Lakas eladas (m2) 924,3 924 0 133 875 612 341382 811 139 284 187 35517 468 36227 817
Teremgarazs eladas (beallohely) 14 14 0 8568 000 21 848 400 8914 147 2273108 2318570
Bevételek dsszesen: 0 142 443 612 363 231211 148 198 334 37790 575 38 546 387
KOLTSEGEK
Tervezett brutt lakoteriilet terepszint felett (m2) 1232,4
Tervezett bruttd teriilet terepszint alatt (m2) 410,8
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 660
Bontasi koltség 1 650 000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 20 079 904 30 119 856
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 130 000 HUF/m2 21361 600 32 042 400
Epitési koltségek terepszint felett 270 000 HUF/m2 133 099 200 199 648 800
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 4273 308 10 896 936 4445950 1133717 1156 392
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 4273 308 10 896 936 4445950 1133717 1156 392
Fejleszté haszna 12% 43 812 607 43 812 607
Koltségek dsszesen: 176 190 704 270 357 673 65 606 480 52704 507 2267435 2312783
Cash Flow -176 190 704 -127914 061 297 624 731 95 493 827 35523 141 36233 603
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -151 055130 -101 542 305 236 264 107 72 851 783 25327 508 24 143 980
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 106 000 000/
Erték Ft/m2 103 213




Beépithetoségi adatok:

Telek terllete:

Szintterlileti mutato:
Beépithetéség terepszint felett:
Beépithet6ség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd bruttd terilet szinttertleti mutaté alapjan:
Beépithetd brutté terilet szintenként:
Kiépithet6 szintek szama (szintterileti mutato alapjan

Atlagos szintmagassag:
Kiépithet6 szintek szama (épitmény maximalis
magassaga alapjan):

Ténylegesen kiépithetd szintek szama:

Ténylegesen beépithetd bruttd tertlet:
Bruttd/netto terilet aranya:

K6z0os terlletek aranya:

Ertékesithetd nettd lakoterlilet:

Kialakitando lakasok mérete:
Kialakithat6 lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd terllet beépithetéség alapjan:
Beall6hely mérete:

Kozos kozlekeddk aranya:

Ertékesithetd bealldhelyek szama:

1027 m2
1,2
30 %
40 %
12,5 m

1232,4 m2
308,1 m2
4,0 szint

3,0 m
4,2 szint

4 db

1232,4 m2
85 % 184,9 m2
10 % 123,2 m2
924,3 m2

90 m2
10,3 db

410,8 m2
16 m2
40 %
14 db
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utcakép (Nagy Lajos kiraly utja) utcakép (Benkd utca)

S — St

értékelt ingatlan utcai homlokzata a Benko utca feldl | értékelt ingatlan utcai homlokzata a Benkd utca feldl
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