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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az érékeld tarsasag: Bering Stadié Kft.

Szakértd(k) neve: Toth Péter, dr. Tordk Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2016.01.28.

Az értékbecslés hatalya: 2016.04.28.

A vizsgllat célja forgalmi érték megaltlapitasa tulajdonosi dontéshez

Megbizé: Budapest II. keriileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Bp, Mech wart liget 1)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: lakéhdz, udvar (természetben fejlesztési telek)

Az ingatlan cime: 1025 Budapest, Cseppkd utca 77. (15815/7.)

Az ingatlan lefrisa; Telek 1db 954m*  Epilet Idb 58m’

Vizsgalatunk térgya Budapest, II. keriilet, Csatarka vérosrészében elhelyezkedd 6ndllé ingatlan, mely természetben egy
bontandé lakéépiiletet tartalmazé fejlesztési telek. A kornyék a budai Csatérka-Palvolgy régié (ismertebb nevén:
»Guggerhegy”) egyik kedvelt, magas presztizsi hegyvidéki lakétvezete, mivel a térség gyakorlatilag Osszefliggd
zoldfelulet, a varoskozpont kbnnyen elérhetd, de a kornyezeti és zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az utak
burkoltak, az {piiletek tSbbnyire karbantartottak. A kdmyezet jellemzben csal&di ¢s sorhdzakkal, kislakasszdmuy
tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal szabadonalldan beépitett lakoédvezet, A vizsgg’ilt ingatlan kozvetlen
kérnyezetében telepes jellegli beépités is eléfordul (Verecke Iépes6), de itt taldlhaté a Fovarosi Onkorményzat Cseppké
Gyermekotthona is. A I1. keriilet kézpontjai a 11-es &s 111-es busszal (megalldik a vizsgdlt ingatlantol kb. 200 méterre, a
Tordkvész tton taldlhatok) kzelithetdk meg; a legkdzelebbi metréallomds a Moszkva téren van. Autéval a belvéros szilard
burkolatd uton érhetd el (egyik lehetséges atvonal: Torokvész Git-Bimbd t-Margit korit). A vizsgalt ingatlan gépjarmiivel a
Torokvész Gt Csatarka ati kirforgalmil keresztezbdésétdl a Verecke Iépestn keresztill kbzelithetd meg, utébbi - a neve
ellenére - gépkocsival jarhaté. A személygépkocsik parkolasa az utcan korlétozott szimban megoldhatd, a teriliet nem fizetd
dvezet.

A telek alakja téglalap alakn, kozteriilettel déli oldalan (Cseppké utca) hatéros, utcafrontjia 25 m, mélysége cca. 39 m.
Keletr8l egy beépitetlen telek hatdrolja, mig nyugatrél és &szakré] tarsashézak telkei Svezik. A terilet egésze dél-kelet felé
-lejt, a telek azonban jellemzden sik az als6 &s felsé telekszint kozotti killonbség cca. 3 m. A telek a birtokhatér teljes hosszan
keritett. A telek beépitett azon egy bontandé 4llapoty lakéhéz 41l A beépitetlen tekerész rendezett, de gondozatlan, A teriilet
panordmas, a telken azonban, a szemkézti gyermekotthon miatt, a panorama azonban csak emeleti szinten élvezhetd.

A vizsghlt ingatlan L6-11-08 - épitési Gvezetbe sorolt, ami 15%-os felszini beépitést, legfeliebb 6,0 m-es
épitménymagassagot tesz lehetvé, illetve szinttertileti mutat6t maximuma 0,3. A telek jelenleg beépitett, azon egy brusté 83
m2 alapteriilet bontandé felépitmény 4ll, a jelenlegi beépitettség 8,7%-0s. Az Svezeti elbirdsok szerint a telekre Ssszesen
brutt6 286 m?2 épithetd a felszin foI6tt 2 szinten. A telken 2 lakdsos épiilet épithetd.

1 BUR=3]10 HUF

Forgalmi érték:

Piaci dsszehasonlité megkszeliiés szerint: 96 000 000 Ft
Piaci hozadéki mepkézelités szerint: -
Koltségalapi L
Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 96000 00 Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisziességes piaci érték, azaz “az a becsiilt Osszeg, amelyen
varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé &s egy érdekelt eladé kozostt gazddt cserél, mikdzben mindkét £l
kényszert6! mentesen jér el, és a felek tisztdban vannak az §sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenldség alapjdn.” ]

Egyéb megjegyzések
A tanulmdny a Megbizé adatszolgéltatisin alapul. A vagyontirgyak felmérése helyszini szemlén tértént, a szemle modja
miiszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel

ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatdsara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2016. januér 28,

M LA
dr. Térok Tamés Toth Pét
jogasz okl. épitéspmérndk, okl Kzgazdisz,

ingatfapforgalmi é kbecs 0,

ingatlanforgalmi értékbecsls
iigyvezetd igazpatd
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1. FELADATMEGHATARQZAS

1.1. Megbizé

Budapest 11 keriileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbizé megbizast adott a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, Eétvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1025 Budapest, Cseppké utcdban fekvé 15815/7 helyrajzi szamu ingatan
forgalmi értékét (telek, felépitmény).

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitsa tulajdonos értékesitéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatilya
- helyszini szemle 2016. januar 25.

- értékelés zarasa 2016, janudr 28.
- értékelés hatalya 2016. aprilis 28. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI

2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentdciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- alaprajz meglévd épliletrdl (2013.04.17.)
Az alabbi dokumentumokat tarsasdgunk szerezte be:
- tulajdoni lapok (2016.01.28.)

- térképmasolat (dnkormanyzati szabalyozasi tervbol)
-~ Hatalyos szabalyozési terv vonatkozé térképi munkarésze

2.2. Szakért6i médszer

Az tadott irdsos dokumentumok tanuimanyozasat kévetben az érintett ingatlanokat helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek mddja miiszaki szemrevételezés volt.



A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseléje nem vett részt. A tulajdonos képviseldje
szobeli  tajékoztatdst adott az ingatlanon megvaldsult beruhazasokrdl, a tervezett
valtoztatasokrol, tovabba informaciokkal szolgalt a miiksdtetés tapasztalatairgl.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szem)ére
alapozva becslés és szamviteli médszerek egyiittes alkalmazaséval végeztiik az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése sordn a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors),
illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint jartunk el,
tovabba figyelembe wvettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM és az 54/1997. (VIIL 1.) FM rendeletekben rdgzitett

modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatérozhaté meg, melyek az alabbiak:

- Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitison alapuld értékelés,
- koltségalapa megkdzelités.

A osszehasonlité értékelés piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalésult, konkrét és ismert addsvételi iigyletek 4rainak a vizsgélt esetre vald

kiterjesztésével, Gsszehasonlitisdval térténik.
A hozamszimitdson alapulé értékelés az eszkdz/ingatlan jovobeni hasznainak ¢és az ezek

megszerzése érdekében felmeriilé kiadasoknak a kiilénbségébd! vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beléle szérmazo tiszta jovedelmek

jelenértékével,

A koltségalapi érték-meghatirozas lényege, hogy az eszk6z Gjraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulés és a miiszaki 4llapot okozta értékesékkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzéadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé (piaci) értékét.

A fenti moédszerek koziil az adott eszkdzhdz és célhoz leginkébb megfelels
értékmeghatarozdsi modot/modokat a Megbizott vélasztia ki, a valasztds részletes
indokldsaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart llapotnak megfelels
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulméanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvéntartasbol, illetve a Megbizé
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informdciok hitelességéért a
Megbizott felel6sséget nem vallal.

Az értékelés sordn Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalas csak a Megbizott elézetes hozzajarulasaval torténhet.

A tanulmény vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossdg elé csak a Megbizott
frasbeli hozzajaruldsa mellett terjeszthetok.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgélatunk targya Budapest, II. keriilet, Csatarka véarosrészében clhelyezkedd onallé
mgatlan, mely természetben épitési telek, bontandé lakohazzal.

3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok (2016.01.28.)

- cim: 1025 Budapest, Cseppkd utca 77
~ helyrajzi szam: 15815/7

- teriilet (m?): 954

- megnevezés: kivett, lakéhaz, udvar

- tulajdonos: Budapest II. kertleti Onkorményzat
- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: -

- jelzélog: -

- szolgalmak: -

- egyeb: -

- széljegyek: | -

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az a tulajdoni lapok taniisaga szerint, per-,
teher-, és igénymentes.
Az értékelés az ingatlanok, pénziigyi terhekt6l mentes allapotiara vonatkozik.

3.2. Kérnyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. kerlilet bels6 (II) részén, Csatarka
varosrészben fekszik

A 1L keriilet Buda északnyugati részén talalhat6, a IIl. és a XII. keriilet kozé ékelsdve,
keletrl a Dundval, mig délr6! — egy kis szakaszon — az I. keriilettel is hatdros. Nyugati
hatarvonala megegyezik a f6véaroséval, itt félkorben $vezi a Budai-hegyvidék vonulata és a
kertilettel hatdros telepiilések, Solymar és Remeteszlds (Nagykovacsi).

A 1L keriilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakuldsiaban meghatirozdak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az els6 budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t6] megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhaz kozott) konnyen elérhetévé tette a budai dombokat, kiiléndsen a Rézsadombot.
El8szor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szemlbhegy, Vérhalom,
Toérokvész és Nyék is. A II. vilaghabori utdn az 10jjaépiild févaros egyik legnagyobb
presztizsértékil, legelegdnsabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utobb kiilsé varosrészeket is
hozzékapcsoltak.

A vizsgdlt ingatlan a Torékvész Gt Csatarka Gti korforgalma keresztez6désétdl a Verecke
lépcsén keresztiil kozelithetd meg. A kérnyék a budai Csatdrka-Palvolgy régid (ismertebb
nevén: ,Guggerhegy™) egyik kedvelt, magas presztizsi hegyvidéki lakddvezete, mivel a
térség gyakorlatilag Osszefliiggd zoldfelilet, a varoskdzpont kénnyen elérhetd, de a kémyezeti



¢s zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tébbnyire
karbantartottak. A természet és a jo levegd kedvelSi néhany percen beliil elérhetik a varos
legnagyobb &sszefligg$ erdéségeit, a Harmashatar-hegy, Hitvisvolgy, vagy akar Adyliget
csendes  kirdanduldhelyeit. Az ingatlan kézelebbi-tdvolabbi  kérnyezetében 4116
villaépiiletekben szamos diplomdciai képviselet miikodik. A tdgabb kérnyék iskolakkal,
kereskedelmi és szolgaltaté egységekkel (Méricz Zsigmond Gimnazium, Rézsadomb Center,
Rozsakert Bevasarlokozpont stb.) jél ellatott.

A komyezet jellemzden csaladi és sorhdzakkal, kislakdsszdmu térsashazakkal, valamint
reprezentativ villakkal szabadonélléan beépitett lak6Ovezet. A vizsgalt ingatlan kdzvetlen
kornyezetében telepes jellegli beépités is eléfordul (Verecke lépesé), de itt taldlhatd a
Févarosi Onkormanyzat Cseppké Gyermekotthona is.

A 1L keriilet kdzpontjai a 11-es és 111-es busszal {(megalldik a vizsgalt ingatlanté] kb. 200
méterre, a Torbkvész uton talalhatok) kozelithetSk meg; a legkdzelebbi metroallomas a
Moszkva téren van. Autdval a belvaros szilard burkolatd Gton érhetd el (egyik lehetséges
utvonal: Torokvész ut-Bimbé ut-Margit kérat). A személygépkocsik parkoldsa az utcédn
korlatozott szamban megoldhat6, a teriilet nem fizet Svezet.

3.3. Telek

A telek alakja téglalap alaky, kozteriilettel déli oldalan (Cseppké utca) hatdros, utcafrontja 25
m, melysége cca. 39 m. Keletr§l egy beépitetlen telek hatarolja, mig nyugatrdl és északrol
tarsashazak telkei Gvezik. A teriilet egésze dél-kelet felé lejt, a telek azonban jellemzden sik
az alsé és felsé telekszint kozotti killonbség cca. 3 m. A telek a birtokhatér teljes hosszan
keritett. A telek beépitett (ldsd 3.5.) azon egy bontandd é&llapotl lakéhaz 4ll. A beépitetlen
tekerész rendezett, de gondozatlan. A teriilet panoramas, a telken azonban, a szemkdzti
gyermekotthon miatt, a panordma azonban csak emeleti szinten élvezhetd.

3.4, Kozmiivek, infrastruktiira

A kozteriileten az elektromos, viz, csatorna és gaz kozmiivek clérhetdek. A helyszini szemle
alapjan az ingatlanra a kévetkezék kertiltek bekétésre:

Ivoviz-ellatas: egyszeres betaplalas a Cseppko utcai kozhaldzatrdl
Szennyviz, csatorna | egyszeres rakétés a Cseppkd utcai kozhalézatra
Villamos energia Iégvezetékes bekdtés a Cseppkd utcai kizhalozatrol
Gézellatas: bekétés nincs, kézmii a Cseppk6 utcdn az ingatlan el6tt

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanon egy szabadon &ll6 csaladi hazat azonositottunk, mely az Snkorményzati
szabdlyozdsi terven a valdsdgnak megfeleléen feltiintetésre kertilt, a foldhivatali
nyilvantartasban pedig lakohdzként nyilvantartott, ezért az értékelés szempontjabél
figyelembe vehetd. Az épiiletet bontandénak tekintjiik.

Az épiilet alaptertileteit a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz szerint 9sszegeztik:




Szint, helyiség Burkolat Lakol Terasz Osszes
m2 m2 m?2 n:n_,_
nappali parketta 20,1 20,1
szoba parketia 9.2 9,2
szoba parketta 8.7 8,7
kozlekedd miikd 5,4 54
elétér miiké 2,6 2,6
konyha mitkG 4,7 4,7
kamra miikd 24 2,4
furdé miiké 5,3 5,3
lodzsa miikd 6,3 6,3

OSSZESEN

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabdlyozds, bévités

A vizsgélt ingatlan L6-I1-08 — épitési dvezetbe sorolt. Az dvezetekre vonatkozé részletes
szabalyozast az érvényes keriileti szabalyozasi terv (KSZT) tartaimazza, a fobb jellemzket az
alabbi tablazatban rogzitettik:

telek szintteriileti mutatd ,g épitmény-magassig
2
v B '"6
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A telek jelenleg beépitett, azon egy brutté 83 m2 alapteriiletG bontandé felépitmény all, a

jelenlegi beépitettség 8,7%-0s. Az Gvezeti elbirasok szerint a telekre Osszesen brutté 286 m2
épithetd, a felszin f6l6tt 2 szinten. A telken 2 lakdsos épiilet épithetd.

Aktuilis hasznositas

A telek és a felépitmény a vizsgélat idején nem volt hasznalatban, tiresen allt, allapotuk
elhanyagolt.

Alternativ/optimalis hasznositas
Az ingatlan a jelenlegi forméjaban alulhasznositott, optimdlis hasznositas a meglévd

felépitmény bontdsa utin a teriilet Ovezeti elbirdasoknak megfeleld beépitése lenne. E szerint
telkenként Gsszesen nettd 243 m?2 szintteriiletil 2 lakésos lakéingatlan emelhetd, két szinten



3.7. SWOT analizis

Elényok Hitranyok
) Q.
Magas presztizsti, zoldovezeti kémyezet Panorama hianya (eléépités miatt)

Nem hasznosithat6 felépitmény

Lehetoségek Veszélyek
() @

Fejleszthetd ingatlan

4. PIACI HELYZET
Gazdasag, ingatlanpiac altalaban

A magyar GDP-béviilés 2,7% volt 2015 kdzepén az egy évvel kordbbihoz viszonyitva, ezzel a
hazai gazdasig teljesitményndvekedése tovébbra is az EU 28 orszdgénak 4tlaga felett maradt
(1,6%). Az erbsodés hatterében az ipari termelés és a haztartasok fogyasztasanak er6sodése
allt. A beruhdzasok volumene juniusban az egy évvel korabbihoz mérten 5,7%-kal nétt,
kiemelkedd volt az épitési beruhdzasok ndvekedése (10,1%). A feldolgozdipari beruhazasok
7,1%-kal mérséklédtek, igy az egy évvel ezeldtti nagymértékii volumenndvekedés nem
ismétlddott meg. A kiskereskedelmi forgalom béviilése 2015 elsé hat hénapjdban tovabb
folytatédott: a volumenndvekedés az adott idészakban 6,1% volt az egy évvel kordbbihoz
kepest. 2015, januér-junius idészakaban a fogyasztéi drak enyhe mértékben csokkentek
(0,4%-kal), de az egy évvel kordbban mérthez képest junius végén 0,6%-os aremelkedés volt
tapasztalhatd. Az 4rak stagnélaséhoz a haztartdsi energiadrak és az {izemanyagirak
cstkkenése is hozzajérult (az utébbi egy év alatt t5bb mint 7%-kal lett olcsobb). A
munkanélkiiliek ardnya 2004. ota eldszor csSkkent 7% ald (6,9%), mindekdzben a
foglalkoztatdsi arany a tavaly év végi 54,8%-rd]l 55,7%-ra emelkedett. A Nemzeti Bank
folytatta az irinyad kamatlab fokozatos csokkentését; az alapkamat 2015. elso felében 2,1%-

rol 1,15%-ra mérséklodott,

A fenti eredmények biztatdak, ugyanakkor Csehorszdghoz, Szlovakidhoz és
Lengyelorszaghoz képest a lemaradasunk fokozddik. Az elmult 5 évben az dllamadéssag nem
csokkent szdmottevéen, annak ellenére, hogy a csokkentés aldozataul esett a magan-
nyugdijpénztari vagyon nagy része. A gazdasigi tdrvénykezés unorthodox lépesei miatt a
magyar gazdasag még mindig kiszamithatatlannak szémit, a konzervativ befektetdk listajara
csak nehezen kapaszkodik vissza az orszag. Ugyanakkor a nemzetkézi megitélésiink javult,
ezt tikrozik az ingatlanbefektetési volumenek. Ahogy azt mar 2014-ben is tapasztaltuk,
megerosddoit az aktualis kockdzati szintet jobban elfogadd kiilfoldi — gyakran a Kézel-
Keletrs] érkezd — befektetk jelenléte, emellett jelentdsen ndtt a hazai tizleti csoportok
aktivitisa. A piacot kordbban urald befektetSi csoportok, intézményi befektetk jelenléte
egyelére nem mérheté a valsag eldttihez, de portfolioértékesitések irant mar nivekvé
érdekl6dés mérhetd. Varakozasok szerint idén tovabb né az ingatlan-befektetsk likviditasa,
ami a hazai visarlok tovabbi témyerését is megalapozza. Az ingatlanpiacon — a lakaspiacot
leszamitva - dltal&nosan alacsony a fejlesztdi aktivitds, igy Gj termékek hijan a befektetsi
figyelem tovabbra is az értékndvekedési potencidllal bird ingatlanokra, illetve a fejlesztés alatt
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allé prémium projektekre fokuszal majd. Mindemellett er6sédd keresletet érzékeliink a
lakoingatlan és iroda fejlesztésére alkalmas épitési telkek irant is.

A piaci varakozéasok szerint 2015-ben az ingatlanbefektetési ligyletek Osszértéke akar a 800
millié eurdt is elérheti, azonban a hozamok jelentdsebb mértékli csékkenése nem varhato
(orszdgkockazat). A véasérlasok hozamszintje tiikkr6zi a hazai befektetési piac relative magas
kockazati szintjeit: irodahdzak esetében 7,25, kereskedelmi egységek esetében 7,00-725,
logisztikai ingatlanok esetében 9,00%-os prime yield-ek tapasztalhatOk.

Fejlesztési telkek piaca

A vélség hatdsdra a fejlesztdk/vasarlok nagyobbrészt kivartak, a fejlesztések/vasarlasok
id6beli elhizdodasaval szamoltak, illetve lathatd volt, hogy a fejlesztési tervek egy része nem,
vagy csak szerényebb forméban valosult meg, amely a telek és felépitményes ingatlan drak
esését eredményezte. A pénziigyi és ingatlanpiaci valsag hatasara a kereslet minden telek és
felépitményes ingatlan vonatkozasaban komolyan visszaesett, a piaci aktivitds a valsdg alatt
gyakorlatilag ledlit. Az els6 idészakban még eladasi, likvidalasi kényszer nem wvolt
megfigyethetd az eladok részérél, az ingatlanértékek drasztikusabb cstkkenése markansan
nem jelentkezett a piacon, csak ndvekvd flexibilitas volt tapasztalhatd az eladdk részérdl az ar
és az értékesitési feliételek tekintetében. A jovedelemtermelé ingatlanok korében differencialt
mértékll leértékelédés volt megfigyelhetd a valsig eldtti idoszak, illetve a valsag kezdeti

szakaszanak tranzakcidihoz képest,

2014 miasodik felétdl egyértelmiien és tartdosan megélénkiilt a lakdspiac, az 4j lakdsok
rohamosan fogynak, igy jelent6sen megnodvekedett az igény az Uj fejlesztésekre. Emiatt a
lakofejlesztésre alkalmas telkek kordbban tulkinalatos piacan megjelent egyfajta kereslet, ami
elsbsorban a piaci ar ald 4razott termékekre iranyul (felszdmolds, ,,bed6lt” banki ingatlan,
kényszerértékesités, stb.. 2015. masodik felétdl a piac nagyrészt felszivta a diszkontokkal
megszerezhetd telkeket, a belvarosi lakofejlesztési telkek piacan mara fordult a kocka: a
tavaly még jelentdsen tilkindlatos piac mara kiegyenlitetté valt, a j6 telkek irdnt erds kereslet
mutatkozik, mely az drakban is megnyilvanul. A nagyobb fejlesztési portfolidval rendelkezé
pénzintézetek 2015. II-111. negyedévében - évek Ota eldszir - mar emeltek araikon.,

A 2015 év végen bejelentett intézkedések, kiilonos tekintettel az Gj épitésii lakdsok AFA-
jénak 27%-r6l 5%-ra torténd csdkkentése miatt a lakdfejlesztésre alkalmas telkek irdnti
kereslet ugrasszerlien és jelentdsen mértékben megemelkedett, ami az drak szintjén 20%-ot
meghalad6 is emelkedést jelent 2015. december és 2016. januar kdzott.

Aktualis ingatianpiaci valtozasok

A 2016. janudr 1-t6] hatalyos torvények szerint az uj lakdsok esetében felszamitott AFA 27%-
16l 5%-ra cs6kken 2016.01.01 és 2019.12.31, kbz6tt.

Az AFA-csokkentés az épitési vallalkozoknak is magasabb megtériilést biztosithat, a nagyobb
nyereségrata pedig tobb lakdsprojektet is a piacra hozhat. Sokan Ggy vélik, nem az dresés lesz
a legfontosabb véltozas. Az ingatlanpiacon tapasztalhaté dremelkedés miatt varhatéan nem
lesznek sokkal olcsébbak az @ lakasok, de a lakasberuhdzok nyereségkilatasai mindenképp
javulhatnak, és emiatt tobb fejlesztésre keriithet sor.

Az afacsOkkentés teljes Osszege ezért valdszinilleg nem jelenik majd meg az Gj épitésii
lakasok ardnak csikkenésében, a lakds bruttd ardra vetitve 17 szazalékos Osszeg tobb részre

fog oszlani:
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- elozetes becslések szerint a felszabadulé sszeg nagyjabol harmadat-felét tudjsk a
fejleszték a profit novelésére hasznalni, amivel a megtériilési szadmitdsok
dtfordulhatnak a pozitiv tartomanyba.

- A projektek elinduldséval az épitési telkek irant is megndvekedhet a kereslet, igy a
felszabaduld Osszeg egy részét a magasabb telekarak kotik majd le.

- Az épitési kapacitdsok telitddése esetén az épitési kolségek feltételen névekedése
prognosztizalhaté, mivel a rendelkezésre 4li6 (jelentésen lecsdkkent) 1étszamu
képezett munkaert egyik naprél a méasikra nem lehet ismét munkaba allitani,
illetve sokakat a névekvé fizetéssel Iehet kiilfoldré] hazacsabitani.

- A fennmaradé rész jelenhet meg az 1j épitésti lakasok ardnak csokkenésében. Ez a
tervezett AFA csokkentés mellett 2016-ban 5-8 szézalékos arcsokkenést jelenthet.
2017-ben azonban ismét néhetnek az arak.

Az AFA 22%-0s csdkkentése, illetve a 3, vagy t6bb gyereket nevel6/vallald csaladok szaméra
kindlt 10+10 millié forintos tdmogatds alapjaiban frja Gjra az ujlakés piacot, illetve nem
hagyja érintetleniil a haszndlt lakasok piacét sem.

5, ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés madszere

Az alkalmazandé médszer kivélasztdsandl meghatdrozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznélattal kialakithato funkci6ja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fenndllé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasinak egyik lehetséges médszere az
dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlitd adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezoit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

Az ingatlan értéke hozadéki médszerrel, az Un. maradvanyértékelés moédszerével is
levezethet. Ennek alkalmazasakor egy tervezett projektbSl elérhetd bevétel tovabba a
réforditasok szdmszerlisitése és Osszegzése révén hatirozzuk meg a fejlesztés alapjaul
szolgdld ingatlan/fejlesztési projekt Uin. maradvényértékét. Az ingatlanra nem késziilt
fejlesztesi terv, az elsGsorban csaladi héz épitésre alkalmas. A csaladi hazak, villaépiletek
¢pitése jellemzben nem piaci értékesités céljabol torténik, hanem sajat hasznalatra, ezért
hozadéki értékelést nem alkalmazunk.

A végs érték meghatirozasa sordn abbol az eredménybd! indulunk ki, amelyiket a bovebb

informéciok, az adott piac milkodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigdljuk a méasik médszerrel kapott érték figyelembevételével.,

5.2. Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Szegmentacio

A vizsgélt ingatlan budai laké6vezetben fekvé, fejlesztési telek, bontandé felépitménnyel,



Tekintettel a lokacié fontossagara, a fenti paraméterekkel rendelkezd ingatlanok koziil
elhelyezkedést tekintve az alabbiak jGhetnek elsésorban szoba.

- a II. keriilet kdzépsd része, elssorban Csatarka, Palvolgy és Torokvész északi
részén fekvd beépitetlen vagy bontandé felépitménnyel rendelkezd fejlesziési

telkei;

Méret szempontjabdl elstsorban 800-1300 m2-es telkek, telekrészek tekinthet6k leginkabb
megfelelé 6sszehasonlitd adatnak.

Osszehasonlité adatok

Az alabbiakban néhiny - jellemzben a vizsgdlt ingatlan kdrnyezetében elhelyezked6, vagy
ahhoz hasonléan a budai agglomericidban taldlhaté ingatlanok adésvételi és kindlati 4rait
mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett a helyi Onkorményzat,
valamint ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A tabldzatban a vastag betiivel
szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés eredményei.

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kindlati | Eladasi | Fajl
teriilet | teriilet ar ar alapar
m’ m’ MFt | MFt | eFt/m’
Telkek (addsvételi és kinadlati drak)
Budapest, II. 876 (0) sik, kozmivesitett, téglalap alaki, 135,0 (154)
Palvolgy beépitetlen, panoramés, keritett telek,.
Turista Wit Ovezet: L6-11-08. Beépithetéség 15%
(2016.01.) szintteriilet: 0,3 zéldfeliilet 75%, max.
épitménymagassdg: 6,0 m.
Budapest, 11, 898 (182) sik, kézmiivesitett, téglalap alaku, , 120,0 {134)
Palvolgy keritett telek, 1985-ben épiilt 3 szintes
Napsugér lépcsd hasznosithatd/bonthat6 lakéhézzal.
(2016.01.) Ovezet: L6-11-08. Beépithetoség 15%

szintteriilet: 0,3 zdldfelilet 75%, max.
épitménymagassig: 6,0 m.

Budapest, II. 1292 {0) sik, kdzmiivesitett, téglalap alalkai, 165,0 (128)
Csatarka beépitetien, keriteti telek,.
Rutén it Ovezet: 16-11-08. Beépithetdség 15%
(2016.01,) szintteriilet: 0,3 zdldfeliilet 75%, max.
¢épitménymagassag: 6,0 m.
Budapest, II. 1199 | (500) sik, kdzmiivesftett, téglalap alakad, , 140,0 (117)
Palvolgy keritett telek, 1993-ban épiilt 3 szintes
Cseppké utca hasznosithaté/bonthatéd lakdhazzal,
(2016.01) Ovezet: L6-11-08. Beépithetdség 15%

szintteriilet: 0,3 zoldfeHilet 75%, max.
épitmeénymagassag: 6,0 m,

Az Osszehasonlitd adatok kozé bontand6, vagy hasznosithaté felépitménnyel rendelkezd, és
tres fejlesztési telkeket valogattunk Palvolgy és Csatarka varosrészekbdl. A kinalati drak a
vizsgalt mérettartoméanyban jelenleg 120-150 eFt/m2 kéz6tt mozognak.
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Korrekei6k, értékképzés

Osszehasonlitds bazisa

Az értékelést telekteriileti bazison végezzik el, azaz a fajlagos kinalati/értékesitési arakat a
telek terliletére vetitve hatérozzuk meg. A felépitményeket értékeskkentének (amennyiben
bontando), illetve értéknoveldnek (amennyiben megtarthaté) tekintjik, az alapértéket ennek
megfelelden korrigaljuk.

Elsédieges korrekcidk

Az elsédleges korrekciok sordn a tranzakeid koriilményei szerint végezziik el a korrekcidkat:

- Az értékképzésnél figyelembe vesszitk, hogy eladasi vagy kindlati édrak-e az
Osszehasonlité adatok. Az Osszehasonlitisba vont azon ingatlanok esetében ahol
kindlati 4r 4ll rendelkezésre, az elsé lépésben kindlati korrekcidt végzink. A még
eladasra kindlt telkek esetében -10-20%-os szorzot, annak fiiggvényében, hogy az
Osszehasonlité adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen
mértékil drcsokkentést alkalmaztak az eladok. Tranzakcids adat esetében kinalati
korrekciét nem alkalmaztunk.

- Valamennyi ingatlant Snmagéban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasig részeként
kindljak értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében szokasos korrekcid nem
sziikséges.

~ A 2016-0s adatoknal datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk,

Masodlagos korrekeiok

A masodlagos korrekciok soran az sszehasonlité adatok lokacidja, fizikai paraméterei,
hasznositésa alapjan végziink korrekcidkat. A kovetkezé 1épésben az dsszehasonlité adatokat
az alabbi szempontrendszer szerint egyenként vetjilk Gssze a vizsgalt ingatlannal; negativ
korrekciot alkalmazunk, ha az &sszehasonlité adat az adott szempont tekintetében jobb,
pozitiv korrekci6t alkalmazunk, ha az 6sszehasonlité adat az adott szempont tekintetében
kedvezbilenebb adottsagi, mint a vizsgdlt ingatlan. Az Osszehasonlitast elsé korben a
felépitmények redukalt alapteriiletére vetitett fajlagos értékekkel végeztiik el.

- & vizsgdlt ingatlan makrokdmyezeti jellemzéi (a kérnyék presziizse) tekintetében
nincsenek lényeges eltérések;

- @ vizsgalt ingatlanok mikrokdrnyezete egyarant magas presztizsii lakoteriilet,
nincsenek lényeges eltérések;

- amegkdzelités szempontjaboél nincsenek lényeges eltérések;

- 2 kozlekedési adottsdgok (1omegkozlekedés) tekintetében nincsenek lényeges
eltérések;

- a teriilet kedvezé ardnyait (széles utcafront) értékndvelének tekintettik, az inkabb
hosszikas 2-3. adatokkal szemben

- a kozmiivek tekintetében nincsenek lényeges eltérések;

- avizsgalt ingatlanok azonos mérettartoméanyba tartoznak, korrekcié nem sziikséges;

- a hasznosithat6 felépitménnyel rendelkez6 Gsszehasonlité adatokkal szemben negativ
korrekciot  érvényesftettink. A hasznalhaté felépitményli ingatlanok esetében
megtakarithaté a szerkezetépités koltségének egy része. az egyes épiiletek eltérs
éllapotanak figyelembe vételével 45-55 eFt/m2 kozotti fajlagos arak figyelembe
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vételével hatdroztuk meg a %-os korrekciok mériékét (tajékoztatéd fajlagos arak a
tablazat aljan)

- az ingatlanok azonos dvezeti besorolasnak, korrekci6 nem sziikséges.

- a lényegesen eltérd panorama miatt negativ korrekciot alkalmazunk az 1-3.
Osszehasonlito adatokkal szemben.

Vizsgalt

Osszehasonlité adatok

Détum szerinti korrekeio

2

3

Beépithetdség 15% 15% 15% 15% 15%
Epitménymagasség m 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutatd 0,30 0,30 0,30 0,30 0,30
Epithet6 felszini terilet 143 131 135 194 179
Epithetd szintteriilet 286 263 269 388 359
Kindélati ar eFt 135 000 120 o6 165 000 140 000
Ertékesitési ar eFt

Ditum_ 201601 201601

Kinalati korrekcid -15% -15%

Beesiilt éreék
hasznosithato felépitmény értéke
hasznosithato felépitmény fajlagos ara

Fi

25,0%

Frt
Ftim2

25,0%

10 200 000
S0 044

s

25,0%

Kiinduoldsi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsdgok 100%
mikrokérmyezeti jellemzék 100%
megkdzelités 100%
kézlekedési adottsagok 100%
teriileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100% 5% 5%
kézmiivek 100%
telekfejlesziésck 100%
bontandé felépitmény 100%
hasznosithato felépitmény 100% -10% -20%
dvezet, bedpités lehetbsége 100%
fejlesztési terv, engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panordma, benapozas 100% -15% -5% -5%
egyéb (jogi helyzet) 100%
Korrekcié mértéki 90% - 1%

23 800 000

47 600 |

A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlité alapon becsiilt értéke sszesen, kerekitve 96,0 M Ft.
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5.3. Hozadéki értékelés

Az ingatlan mérete miatt elsSsorban csal4di haz épitésre alkalmas, tarsashdzi fejlesztéshez a
bedpithetdsége tul kicsi (bar két lakasos épiilet elhelyezhetd a telken). A csaladi hazak,
villaépiiletek épitése jellemzéen nem piaci értékesités céljabol torténik, hanem sajat
hasznélatra. Ezért nem végezzilk el az esetleges fejlesztés eredményeként létrejové ingatlan
piaci értéke ¢s bekeriilési koltségek kiilonbozetén alapuld maradvény szemlélett hozadéki

értékelést.

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végsé, egyeztetett forgalmi értéke kerekitve
96,0 M Ft,
azaz
kilencvenhatmillié Ft.

Amennyiben az értékesités kapesan AFA fizetési kitelezettség all fenn,
a becsiilt érték az AFA-t tartalmazza.

»AZ értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,

azaz ,,az a becsiilt Gsszeg, amelyen vérhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevs és

egy érdekelt elad6 kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az Ssszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenl§ség alapjan.”

Budapest, 2016. januar 28.
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