Ingatlanvagyon értékelés

8. Ingatlanpiaci jellemzok.

8.1. Lakéspiaci jellemzék.

A GKI Gazdasagkutaté Zrt. folyamatosan felméréseket végez az ingatlanforgalmazok,
ingatlanfejlesztdk, ingatlan-tandcsadok és a lakossag korében tapasztalhatéd ingatlanpiaci
tervek feltérképezése céljabol. A felmérések eredményei kdzzétételre keriilnek, melyekben a
févaros ingatlanpiaci indexe elemzi az egyes részpiacok (lak4sok, Uzlethelyiségek, irodak és
irodacpiiletek, valamint logisztikai telephelyek) helyzetét és osszefoglalo képet ad az
ingatlanpiac valtozésair6l. Budapest ingatlanforgalma emelked$ tendenciat mutat. Budapest,
¢és azon beliil a belvaros frekventalt keriileteiben 16v6 lakasok forgalma az utdbbi évtol
jelentSsen emelkedett, melyben elsésorban a kisebb alapteriiletii kiadhaté lakésok kinélata a
jellemz6. Soha nem voltak ilyen magasan a lak4sarak, melyek az el6z6 év azonos idészakahoz
viszonyitva 11,6 %-os értékndvekedést mutat. A keresletndvekedés és emelkedd ingatlanarak
mogott elsdsorban a rovidtavu lakaskiadas all. A lakéasbérletek 4rai az ingatlan teriileti és az
épileten beliili elhelyezkedésétsl adédéan 3 — 5 ezer Ft./m*/hé értékii bérleti dijért adhat6 ki.
Az ingatlanpiac forgalma az el6z6 évi szintjéhez viszonyitva lassul6 tendenciaval, de tovabbi
emelkedésben van. Budapest viszonylatdban a lakésirak mintegy 15 %-al a mélypontot
jelentd 2013. év végi szint felett 4llhak és a 2008. évi csucsponttdl 4 %-al marad el. A 2016.
év utols6 negyedévét bezérdan tobb irodafejlesztés keriilt ataddsra, mely novelte a budapesti
modern irodadlloméanyt. A kutatési felmérések szerint a minimalisra csékkent alapkamat
hozamatél eltéréen, a befektetési céli ingatlanvéséarlas hozama, valamint a bérldi kereslet
elmult évben torténd jelentSs ndvekedésével, az elsd féléves lakasbérleti dijakkal szamolva
5 éves id6tavon elérheti az 5 — 7 %-o0s hozamot.

9. Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatirozasa.

9.1 A lehetséges értékelési médszerek attekintése.

Az ingatlanvagyon értékelési modszerek két 6 kategériara oszthatok:
- a piaci érték alapy,
- anettd potlasi koltség elvii értékelések.

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két £ csoportia:
- a forgalmi ( piaci ) értékelési modszer,
- a hozamszamitdson alapulé értékelés
( pénziigyi értelemben a hozam egy befektetés megtériilésének a mértéke,
az ingatlanpiaci hozam szémithato szazalékosan és értéke pozitiv, 0 szaldés
vagy negativ lehet).

A forgalmi (piaci) értékelési modszer, a piaci Ssszehasonlité adatok elemzésén alapulo

ertékelés, mely késziilhet csoportos és paros dsszehasonlitassal,
A hozamszémitason alapulé értékelési médszer, az ingatlan jév6beni hasznainak és a hasznok
megszerzésének az érdekében el6dlld koltségek killonbozetébSl szamitott értékelés, és
késziilhet:
* kozvetlen, vagy direkt ( IRV ) t6késitési modszerrel, mely értékelést abban az esetben
alkalmazzak, amikor az ingatlanb6l szarmazé jovedelem stabilizalodott,
* diszkontalt cash flow ( DCF ) elemzéssel, mely értékelés abban az esetben alkalmazhato,
amikor az ingatlanbdl szarmaz6 jévedelem még nem stabil.
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A ket értékmeghatarozason kiviil ismeretes egy harmadik eljaris:
a koltségalapu, vagy més néven nett6 pétlasi koltség alapu értékelés, mely értékelés soran
az ingatlan értékének a meghatdrozasa oly mddon torténik, hogy az értékelt ingatlan
ujraépitési koltségébdl levonasra keriil az ingatlan értékelési idejében bekovetkezett
értékeskkenés ( amortizacio ), és a két értck kiilonbségéhez hozzaadésra keriil az ingatlan
telek értéke.
Az értékelés soran két lehetdség hasznélatos az:
- ujrael6allitdsi koltség alkalmazisa, mely ugyanolyan létesitmény eldallitisanak a
koltsége az aktudlis épitési drakon, ugyanolyan anyagok, épitési tervek felhasznélasaval,
- helyettesitési koltség ( potlasi koltség ) alkalmazasa, mely a létesitmény tjboli
létrehozasanak koltsége az aktudlis épitési arakon, modern épitéanyagok és technoldgia
alkalmazésaval, modern szabvanyok tervek és elrendezés szerint.

Az értekelés soran kiilon torténik a foldteriilet ( épitési telek ) értékének és kiilon a rajta 16v6
épulet értékének a meghatarozasa.

Az épiilet ujraépitési becsiilt értéke: az értékelés idejében hasznélatos kivitelezési m? &r
( anyag ¢és dijkoltség Gsszevont értéke ) és az éplilet alapteriileti m?-nek a szorzata.

Az ingatlan kéltségalapu szamitott értéke, az értékelés idejében, az amortizacié értékével
csokkentett felépithetd épiilet értékéhez hozzaadott ingatlantelek értéke.

Az ingatlantelek értéke meghatarozhato:

- az értékelés idejében felhasznalhatd Gsszehasonlité adatokkal a telek m” 4ranak és a
telek m? teriiletének a szorzataval,

- maradvanyértéken alapulé értékeléssel, mely esetben elsGsorban beépitetlen, vagy
tovabbfejleszthetd ingatlan értékének a becslése, és az eljaras sorn a teljes fejlesztéssel
becsiilt ingatlan értéke ( épiilet + foldteriilet ) csokkentésre keriil az épiilet felépitési
koltségével.

9.2. Piaci 6sszehasonlit adatok elemzésén alapuld értékelés.

A piaci osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés, az ismert, vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok jellemz6inek ( infrastruktira, kornyezet, telekadottsag, épitészeti szempontok,
miiszaki szempontok, hasznosithat6sag, jogi szempontok ), adas-vételi arainak és az értékelt
ingatlanra vonatkozo jellemz6k Gsszehasonlitasaval torténik.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke, legalabb hiarom mar értékesitésre keriilt, illetve

'ertekesnesre kindlt és az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok értékesitési 4raib6l képzett

fajlagos m? ér, valamint a korrekciés tényezék viszonyénak ( az értékelt és az Gsszehasonlitd
ingatlanok értéknoveld és érték csékkentd tényezdi ) és az értékelt ingatlan alapteriiletének a
szorzatébdl keriil meghatarozasra.

9.3. Hozamszamitason alapuld értékelés.

A hozamszamitason alapuld értékelés modszere, az ingatlanbdl szdrmazd haszon és a haszon
megszerzésének az érdekében felmeriild koltségek kiilonbséeébdl varhatéan bekovetkezd

tiszta jovedelembdl szamitott értékelés.

A hozamszamitason alapulo értékelési modszer elsdsorban lizlethelyiségek, irodék, szallodak,
bérhazak, éttermek, szorakozohelyek, parkolohazak, vagyis olyan ingatlanok értékének a
meghatdrozasdra hasznalatos, melyek hasznositisabol bevétel szarmazik, de nem zarja ki a
bérbeadéasbdl szarmaz6 hozam alapjan térténd lakasok értékelését.

1
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Az értekelési modszer azt vizsgélja, hogy az ingatlan milyen médon képes a befektetett t6kére
vonatkozoan elvart megtériilést biztositani.

A jévedelemtermeld képesség szempontjabél kétféle szemléleti mod alakult ki:

- az egy naptari évre vonatkoztatott —> kozvetlen, vagy direkt (IRV ) t8késités,

- a tobb évre vonatkoztatott —> diszkontalt cash flow ( DCF ) médszer.
A két médszer kozos jellemzéje, hogy mindkét esetben egy tényezovel ( rataval ) t6késitésre
keriil a nett6 jovedelem.
A netté mik6dési eredmény ( NOI ), a tervezett bevételek, a kihasznélatlansag, a miikodési
koltségek, valamint a biztositds és mas koltségekkel (pl. adék) csdkkentett bevétel értéke,
mely €értékbdl az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a kdzvetlen tSkésités ( IRV ) médszerével,
illetve a diszkontalt cash flow ( DCF ) elemzéssel hatérozhaté meg.

A kozvetlen, vagy direkt ( IRV ) tSkésités a hozamalapt értékelés leggyakrabban
hasznalt modszere. A varhaté brutté bérleti bevételt korrigalni kell a kihasznlatlansag, a
behajtési veszteség és a bérbeadé meg nem tériils veszteségei miatt.

A korrekeio6 elvégzése utan, az adézott nettd bérleti bevétel a piaci adatok alapjan szamitott
altalanos tokésitési rata alkalmazasaval alakul értékké.

A mddszer a j6vedelemtermels ingatlan valds piaci értékének meghatdrozésa sordn a
stabilizalt éves netté miikodési bevételt tékésiti az altaldnos megtériilési rataval, vagyis a
szamitds sordn az éves tiszta jovedelem keriil t6késitésre a piaci viszonyok alapjan
meghatérozott kamatlabbal.

I (NOI) nett6 miikddési eredmény

A szamitdssal meghatérozott ingatlan értéke: —> V = ----

R (tokésitési rata )

A diszkontalt cash flow ( DCF ) elemzés: figyelembe veszi az értékelt ingatlan ltal a
jovébeni vérhatéan megtermelhets Jovedelmek bedramlasanak idGbeli, gyakorisagi és
nagysagrendi tényezdit. '

A modszer, a jovébeni bevételeket egy meghatarozott idészakra tervezi, mely Osszegek zar6
ertékét diszkontalja egy megfeleléen varhato megtériilési ratdval a jelenértékre.

Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belSle szarmazo tiszta jovedelemnek a jelenértéke.

NOIs V, = azingatlan piaci értéke
NOI4 + ——-meee- NOI = netté miikddési eredmény
NOI, NOI, NOI; R r = megtériilési rata
Vp= = + e -+ - R = t8késitésirita
1+r (1+1)*  (1+r) (1+1)*

A diszkontélds a jovSbeni varhat6 jovedelmek tSkésitésének egyik forméja, mely szamitas
soran a vérhatd, jov6beni jovedelmek alapjan keriil szdmitasra az ingatlan jelen idébeli értéke.

A koltségalapu ( nettd pétlasi koltsée alapu ) értékelés.

Az eljaras valojaban nem értékelés, hanem az adott ingatlan jraépitési koltségének szamitasa
a foldteriilet ( ingatlan telek ) értékének a hozzaadéasaval.

Az eljaras olyan kiilonleges esetekben sziikséges, amikor nincs lehetdség az Gsszehasonlitd
adatok alapjan torténd értékelésre, pl. iskolak, korhazak, mizeumok, kdnyvtarak épiileteinél.

Budapest, VII. Akacfa u. 45, 18
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Az ingatlan telek értékének a meghatérozésa torténhet:

- piaci dsszehasonlité adatok felhasznalasaval torténd becslés alapjan, melyértékelés soran
Osszehasonlitdsra keriil az adott ingatlan az ésszehasonlitisra alkalmas teriiletekkel, az
elhelyezkedés, a kézmitivekkel valé ellatottsag, a fejleszthetdség lehetéségeivel,

- maradvéanyértéken alapulé értékeléssel, mely eljérdsnal a teljes fejlesztéssel szamitott
ingatlan értéke ( épiilet + ingatlan telek ) csokkentésre keriil az épiilet felépitéséhez
sziikséges koltségekkel.

Az ingatlanon 1év§ épiilet értékének a meghatarozasa torténhet:
- Ujraeldallitasi koltség alkalmazaséval, mely ugyanolyan létesitmény elSallitasanak a
koltsége az aktualis drakon, ugyanolyan anyagok, épitési tervek felhasznalasaval,
- helyettesitési kéltség ( nettd potlasi kéltség ) alkalmazésaval, mely a létesitmény wjboli
létrehozasanak a koltsége, az aktualis épitési drakon, modern ¢pitéanyagok és technoldgia
alkalmazasaval, modern szabvanyok, tervek és elrendezés szerint.

A koltségalapt értékelés alapian az ingatlan ertéke: az amortizacid értékével csékkentett
Ujraeldallitasi koltség, az ingatlantelek értékének a hozziadaséval.

lo. Az értékelés médszerének a kivalasztasa.
4L TLICKEICS Moaszerenek a Kivalasztasa,

Az alkalmazhaté médszer kivélasztdsinil meghatirozé az inatlan jelenlegi és a jévébeni
gazdasagos, leghatékonyabb hasznalati funkcidja, valamint az ingatlan elhelyezkedése,
kornyezete, mérete és az épiiletszerkezet kivitelezése soran hasznalt épit6anyagok.

Az értékelés soran figyelembevételre keriilt, hogy a raktarhelyiség az értékelés idejében és az
ingatlanpiaci helyzetben milyen feltételekkel hasznosithato, illetve értékesithetd.

Az értékelt raktarhelyiség, becsiilt forgalmi értékénck a meghatarozasihoz felhasznalhaté
ért€kelési modszerek koziil:

az sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés alkalmazésa nem lehetséges, mert az
ingatlan kornyezetében az Osszehasonlitdshoz szitkséges mennyiségli és tartalmukban
megfelel6 adatok nem 4llnak rendelkezésre.

Az értékelt raktarhelyiség bérbeaddssal hasznositott. és a hasznositas lehetdsége a j6v8ben
fennall, ezért, a bérbeadassal, illetve az értékesitéssel Osszefiiggésben 1évé bevételbsl
szarmazd bevétel (hozam) alapjan, a hozamszamitason alapuld értékelési médszerek kéziil, a
hosszabb tavra tervezs diszkontalt cash flow (_DCF ) elemzéssel torténd értékelési mod

lehetséges.

Az értékelt raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatdrozésa a lehetséges értékelési
médok és modszerek koziil tehat: a hozamszamitason alapulé diszkontalt cash flow (DCF)
elemzés alapjan keriilt szamitasra.

Budapest, VII. Akicfa u. 45, 12
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11. A raktérhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatdrozasa.

11.1. Hozamszamitason alapulé diszkontalt cash flow ( DCF ) elemzés.

A raktérhelyiség lehetséges havi bérleti dija a foldhivatali bejegyzés alapjan rogzitett 112 m?’
figyelembevételével 112 m® x 400.- Ft./m*hé = 44.800.- Ft./hé.

A raktarhelyiség éves bérleti dija: 44.800.- Ft./hé x 12 hé = 537.600.- Ft./év.

megtériilési rata (r) tékésitési rata (R)
biztonsagi rata 5,30 % biztonségi rata 4,40 %
kockazati rata 0,30 % kockazati rata 0,60 %
véllalkozasi rdta 0,60 % véllalkozasi rita 0,20 %
likviditasi hidny - likviditasi hidgny 1,00 %
teljesitési rata 0,80 % teljesitési rata 0,20 %

7,00 % 6,40 %

NOI; V, = azingatlan piaci értéke

J\[0) P S—— NOI= nett6 miikodési eredmény
NOI, NOIL, NOI, R r = megtériilési rata
V,= + + + R = tdkésitési rata
1+r (1+1r) (1+r) (1+r)

A diszkontélt cash flow (DCF) elemzés sordn az ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatirozasa a
raktarhelyiség bérbeadasaval:
537.600.- Ft./év bérleti dij dsszeggel, 6t év idotartamra vetitve,
a 2. és4. évben 5 %-os bérleti dijemelés mellett,
¢évi 3 %-os karbantartési kéltség raforditassal,-
a koltségek levondsa utin képz6dé netté bevételnek ( NOI ),
7,0 %-0s megtériilési rata (1) és 6,4 %-os tékésitési rata ( R ) diszkontalassal.

Diszkontalt cash flow (DCF) elemzés:

Az éves miikddési eredmények 5 évre vonatkoztatottan

1. év 2. év 3. év 4. év 5.év
Kihasznaltsag loo % loo % loo % loo % loo %
Effektiv bevétel 537.600.-
a2. és4. évben :
5 % bérleti dijemelés 564.480.- 564.480.- 592.704.-  592.704.-
Kéltségek
tervezett felujitas - 2.500.000.-
a2.évt6l 3 %
karbantartas - 16934~ - 16.934.- - 17.781.- - 17.781.-
NOI
nettd miikddési
eredmény - 1.962.400.- 547.546.-  547.546.- 574.923.-  574.923.-

0
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NOIs
NOI; + e
NOJ, NOIL, NOI; R
(£ ——— + --- -+ e =
I+r (1+r)? (1+r)° (1+r)*
574.923.-
5T4.923:~ % comagmse
- 1.962.400.- 547.546.- 547.546.- 0,064
= + + + -——- =
1,07 1,1449 1,2250 1,3108

Il

- 1.834.019.- + 478.248.- + 446.976.- + 7.271.204.- = 6.362.410.- Ft.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a f6ldhivatali tulajdoni lapon régzitett 112 m? alapteriilet
figyelembevételével a diszkontalt cash flow (DCF ) elemzés alapjan kerekitve:

6.400.000.- Ft.
azaz hatmillié-négyszazezer Ft.

A raktérhelziség kihasznilhat6 84 m? teriiletének figyelembe vételével, a
hozamszamitison alapulé diszkontalt cash flow (DCF) elemzéssel szamitott
kerekitett becsiilt forgalmi értéke

4.800.000.- Ft.
azaz négymillié-nyolcszizezer Ft.

Az ingatlan értékelése soran kialakult végsé for: almi érték eredménye becsiilt érték

per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik, Osszege az, az érték.

Budapest, VII. Akicfa u, 45. 21
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12. Mellékletek.

Budapest Favéros Korményhivatala XV, Keriileti Hivatala
Budapest, XIV,, Bosny#k tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat

2017.02.30 13:47:07
HelyrajziszAm BUDAPEST VILKER. belterdlet 34330 Megrendelés szm: 9000/2442/2017

Méretarény: 1: 1000

A térképidisolat a kiaddst megeldzd napig megegyeszs azingatlan-nyilvéntartisi térképi adatbizis tartalidval,
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& &
B Bulspest Foviros Kormisytivatua X1V, Kertieti Hivatala ‘ ;
N Bwdupest, XIV., Bosnyik térs. 1500 Budapest, Pf. 101 Oldal: 2@ % : 3
K Neat blieles tulajdon} Iap + Szemle mésoint : ~ ;
: Miegrandelés azdmiB000004/1 10280/2017 ; ‘\’ ﬁ
2 2017.03.30 @ ;
E BUDAPEST VIT.KER, 3 Srektor s g
™ Balterilet 38330 holyrajei seém

Bolytutds oz e¥ad laprdl
£z a tulajdoni lap kbzigazgatisi hatseagi eljérin ciljabol kesiile & a nem
hamznilhats,

‘TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulsjdon 1p
L
20,
Nem hiteles tuaidoni lap

Nemhiteles tulajdoniJap Nem hiteles tulajdoni fap Nem hiteles tulajdoni lap

https:f/www4.!akarnet.hu/tuilap/SOSOS.'ZOI70330134157Utb0Eq8u1tdf-88990135-1-... 2017. 03. 30,

Budapest, VII. Akicfa u. 45,
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Ingatlanvagyon értékelés

Page 1ot 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapeat Foviros Korminghivatla XIV. Kerlllet Hivatia

Budapest, XIV,, Bosmylk tér 5. 1590 Budapast, P4 101 Oldal: 1/1
Nem bitsles tulajdont Iap - Szemle misolat .*

Megrendclés safm: 8000004711 0295/20 17

; 2017.03. 30 ‘\}'
BUDAPEST VIT,KER.

Nem hiteles tulajdon Tap

Belterilet 34330/0/A/2 helyrajei sefm
1072 BUDAPEST VII.KER. Rkicfs utca 4%. pinceszint. ajeé:2.
LRESE .
1. A3 agyéb Gnalls ingatlan adatais
nagnevazés terfilat azchiak szina eszmei hinyad tulajdoni £
m2 agduz/£8l ’
£ akbax 12 v o9 538,/10000 Bakon

Ba jegyz8 hatarozat:

e

. bejeqyed hathrosat: 266937/1/2006/06.10 .19
Midemléki kornyesat

Thrwashiz :
Az almpleé okirat arzerint hoszitartosd mellékhelyimégek.

-

jogolmt aredeti felvétel

joghllis: tulajdenos
névi VII.KER. SWMORMANYZAT
efini 1073 BUDAPEST VIX.KER. Brrmébet kértt 6

ORESZ
. tolajdoni héayad: 1/1
bejegyss hathrosat, érkezémi ids: 106162/1994/V.2. !
jogeini 1991. évi XKXIII. tv. 1. § 40006/1993/1.27. @

Nem hiteles tulajdoni lap

L3 -
e m@niﬂ

2 a tulajdoni lap kozigazg: téedgi eljdcdn cdlfibsl keriilt kiadéura. Miara nem

vé o
x>
§
&
=

o)

Nem hiteles nilajdori Tap

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

hitps://wwwi.takarnet.hu/tullap/S0505201703301341 57UtboEq8ultdf-88990314-1-..,

2017. 03. 30.

Budapest, VII. Akicfa u. 45.
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Ingatlanvagyon értékelés

az épiilet fedett kapualja

a pincetér bejarata

Budapest, VII. Akécfa u. 45,
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Ingatlanvagyon értékelés

a pincelejarod

a koz0s hasznalati pincetér feloli atjaré

az ¢piilet hidegvizvezeték, foldgazvezeték és szennyvizlefoly6 vezetékei
(alaprajz 3., 4., 6., 7. raktér )

Budapest, VII. Akécfa u. 45.
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Ingatlanvagyon értékelés

a pincetérben hizodo ép. gép vezetékek az éplilet gazvezetékének bekotése és az épiilet

hidegvizvezeték méréoraja ( alaprajz 3., 4., 6., 7. raktar )

pincetér ( alaprajz 1., és 2. sz. raktar )

Budapest, VII. Akacfa u. 45.
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Ingatlanvagyon értékelés

Hibak, akadélyoztatasok:

a pincetérben huzodo ép. gép. vezetékek

helyreéllitatlan falattorés, épitési tormelék

Budapest, VII. Aké4cfa u. 45. a



Ingatlanvagyon értékelés

aladucolt acélgerendak kozotti téglabetétes poroszsiiveg fo6dém

talajviz nyom a pincefalon

Budapest, VII. Akacfa u. 45.
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