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Ingatlanpiaci statisztikai analizis és tanusitvany a
A 1149 Budapest, Mogyoroédi Ut és kdrnyezete
lakdingatlan-piaci helyértékére

& Stiefel New Media Kft., 2008. Minden jog fe

Forras: www.terkepbank.hu

A 1149 Budapest, Mogyoradi Gt a fenti térkép szerint helyezkedik el a Zugl6éban, jellemz6en a Nagy
Lajos kiraly Utja, Fogarasi (t, ROna utca és az Egressy Ut altal kérbefogott térségben.
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A térség légi felvétele
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2. Ertéktérkép

Szinmagyarazat

Szint: Irsz.

Téma: Neégyzetmeterar
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Iranyitoszam: I:I Kozteriilet: ker.:| |ki:'|zter.:| |[ Keres ]

Forras: www.ingatlan-online.com 2009.02.09

A 1149 iranyitészam korzet és kornyezete a fenti értéktérképen lathaté. Jol lathatd az egyes
irdnyitoszam korzetek értékbeli eltérése. Miutan az iranyitészam korzetek foldrajzi korzetek és nem
épliltek be a kdztudatba igy a fenti kép mesterséges. Az iranyitészam koérzet hatarok a valésagban
csak a postai kiildeményelosztas rendszerében — a cimzésben - |éteznek. Ezzel egyitt egy alkalmas
Jfelbontdasa” annak a képnek, amit a lakéingatlan-piac arszinvonalarél készithetiink. Domborzati
modellhez hasonlithatjuk, ami ugyan nem azonos a val6saggal am jellegében val6saghlen leképezi.
Mint az emberi arcot a szobor, avagy a fénykép.

Szinmagyarazat

Szint: Irsz.

Téma: Megyzetmeterar
0 db)

Iranyitészam: I:l Kozterulet: ker.:l |kt|zter.:| |[ Kerss ]

Forras: www.ingatlan-online.com 2010-01-15
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3. Az 1149 irsz. kOrzet presztizse

Budapest egészére nézve

2009.02.09
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A 160 iranyitdszam korzetben - el6lr6l szamitva - a 72. helyen talalhat6 a 1149 iranyitdszam

korzet 180 napos idGszakra tekintve, 287 eFt/m2 atlagos kinalati négyzetméterarral. Az
irdnyitdszam korzetben hatalmas a szoras a négyzetmeterarakban. 119 regisztralt ajanlat
alapjan Minimum: 125 eFt/m2 — t6l Maximum: 419 eFt/m2-ig.

2010. januar 15.
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A 160 iranyitészam korzetben - el6lr6l szamitva - a 103. helyen talalhat6 a 1149

iranyitdszam korzet 180 napos idGszakra tekintve, 246 eFt/m2 atlagos kinalati
négyzetméterarral. Az iranyitoszam korzetben hatalmas a szoras a négyzetmeterarakban. 119
regisztralt ajanlat alapjan Minimum: 114 eFt/m2 — tél Maximum: 466 eFt/m2-ig.
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Budapest XIV. Keruletére nézve

2009.02.09

Ezinmagyarazat
Szint: Irsz.

: o : I Téma: Négyzetmeterar
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Irsz Atlag Min. Max Db

1141 329 104 520 152

1145 316 184 498 115

1147 312 183 511 81

1149 287 125 419 119

1143 277 169 589 65

1148 271 109 590 205

1146 267 173 542 116

1142 248 173 435 99

1144 214 165 360 181

Keruleten belul a 1149 irsz. korzet az 4. presztizsl térség a kinalati négyzetméterar atlagokra nézve.
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2010. januar 15.

Szinmagyarazat
Szint: Irsz.
Téma: Négyzetméterar

Iranyitdszam: I:I Kozterulet: ker.:| |ki:'|zter.:|

Irsz. Atlag Min. Max Db
1141 360 163 650 236
1147 307 161 432 147
1145 305 192 600 203
1146 296 153 675 245
1148 275 153 561 424
1143 264 85 480 108
1149 246 114 466 338
1142 243 125 432 166
1144 207 141 413 336

Kerileten beliil a 1149 irsz. kbrzet az 7. presztizsl térség a kindlati négyzetméterar atlagokra nézve.

A térség presztizse az elmult id6szakban mind Budapesten, mind a kerileten belll a kinalati
arak tukrében csokkent.
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4. Helyérték adatok

2009.02.09. -én

Megnevezés Mértékegység Mogyoroédi at | 1149 | XIV.
irsz. ker.

Hasznalt lakas arszinvonal: H [eFt/m2] 288 | 287 296

llletékhivatali arszinvonal: | [eFt/m2] 275] - -

Szamitott helyérték S=(H+l)/2 [eFt/m2] 281,5

Ujlakas arszinvonal: U [eFt/m2] 427

Uj/hasznélt index: 11=U/H const. 1,48

Hasznalt/illetékhivatali index: 12=H/I const. 1,05

Ujlilletékhivatali index: 13= U/I const. 1,55

2010-01-16.-an

Megnevezés Mértékegység | Mogyorddi it 1149 irsz. XIV. ker. Presztizs

index

Hasznalt lakas arszinvonal: H [eFt/m2] 301 287 289

llletékhivatali arszinvonal: | [eFt/m2] 289 -

Szamitott helyérték S=(H+1)/2 [eFt/m2] 295

Ujlakés arszinvonal: U [eFt/m2] 412 393 1,048

Uj/hasznéalt index: 11=U/H const. 1,37

Hasznalt/illetékhivatali index: 12=H/I const. 1,04

Ujlilletékhivatali index: 13= U/l const. 1,43
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A helyérték definicidja:

A helyérték a lakéingatlan piacon egy konkrét kézteriilethez (utca, utcacsoport, irdnyitészam kérzet,
keriilet) hozzéarendelt piaci arszinvonal értékeinek egyittese. A szamitott helyérték (S) kontrolljat
képezi az értékbecslések soran alkalmazott ugynevezett alapértéknek, azaz azzal 6sszevethet6.
(Megjegyzés: Az értékbecslési gyakorlatban az agynevezett alapértéket — amelyet 6t 6sszehasonlité
tranzakcid6 adataib6l szamolnak - szokds megszorozni az értékelendd lakdingatlan nett6
alapteriletével, illetve a forgalmi értéket csokkentd és novels tényez6kkel, melyet az értékel6 allapit
meg a helyszini szemle soran. ) A ingatlanpiaci statisztikai alapokon szamitott helyérték, az
ugynevezett 6sszehasonlité adatok alapjan megallapitott alapérték kontroll értéke, tehat azzal
»-azonosra” vehetd. Ezaltal adja kontrolljat a forgalmi értékbecsléseknek.

Adatforrasok:

H: A hasznélt lakasok piacara, arszinvonaldra vonatkoz6 adatok a Magyar Ingatlanpiaci
MetaAdatbazishol szarmaznak www.ingatlan-online.com .

I: Az llletékhivatali adatok — megvalosult Ugyletek arszinvonalanak statisztikai - forrasa a Févarosi
llletékhivatal, adatkdzl6 az Ingatlan és Befektetés szaklap, illetve a KSH - Immopress egyuttes
kiadasu Ingatlanadattar 1997-2007 CD.

U: Az Ujlakasok piacéra vonatkozé adatok — Ujlakds négyzetméterarak - az OriGo Ingatlanborze
www.origoingatlan.hu adattaraibol szarmaznak.

Szarmaztatott értékek:

Presztizs index: Az utcai kinalati négyzetméterdr és az iranyitoszam korzet kinalati
négyzetméterar (keruleti kinalati négyzetméterar) hanyadosa. Az mutatja meg, hogy a
konkrét utcdban mért arszinvonal, miként viszonyul az iranyitdszam korzet (avagy kerilet)
arszinvonaldhoz. llletékhivatali utcai adathidny esetén ezzel tudjuk szérmaztatni az
irdnyitészam korzet (avagy kerulet) illetékhivatali értékeibdl az utcai értékeket

Szamitott helyérték: S=(H+l)/2

Indexek:

U/H: Az Ujlakds é&rszinvonal és a haszndlt lakas arszinvonaldnak a hanyadosa. Arra ad
informaciot, hogy az Ujlakas piac milyen mértékben hathat az illetékhivatali tranzakcids
statisztikakra.

H/I: A haszndlt lakas arszinvonal és az illetékhivatali &rszinvonal hanyadosa. Tudni érdemes
azt is, hogy a kindlati arszinvonal, illetve a ,keresleti” &rszinvonal egymashoz hogy viszonyul.
Ezt a jelenséget, marmint kinalati arszinvonal és a ,keresleti” arszinvonal eltérését az
ugynevezett TILK-féle arviszony index segitségével kdvetjik nyomon.

U/l: Az Ujlakés &rszinvonal és az illetékhivatali arszinvonal hanyadosa

S: A szamitott helyértéket Ggy definialjuk, hogy az a hasznélt lakasok atlagos kinalati
négyzetméterara és az illetékhivatali négyzetméterar atlag 6sszegének a szamtani kdzepe.
Ezt a szamitast azzal indokoljuk, hogy a tapasztalatok szerint az adasvételi szerz8désekben
rogzitett vételarak sok esetben nem azonosak a tényleges vételarral az ad6zas elkerllése
miatt, igy akkor tévedink statisztikai értelemben a legkisebbet, ha a szamtani k&zepet
vesszik figyelembe.

HUNINFOR Kft. 1118 Budapest, Rah6 u. 18 www.ingatlan-online.com Tel/Fax: 319-5312 Datum: 2010.01.19. 8
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Figyelem! A szamitott értékek, illetve a szamitasok a Fuggelékben kdvethet6k nyomon.

Jognyilatkozat:
Piacelemzésiinket egy-egy lakdingatlan vagyoni értékének (!) megallapitdsa érdekében végezziik.
(Ezaltal tobb piaci paramétert hasznalunk, mint a szokvanyos forgalmi értékbecsléseknél az szokés.)

Az adatokat min6ségtanusitott — transzparens, azaz ellendrizhetd - adatbazisokbol nyerjiik és pontosan
definialt szamitasi eljarasokat alkalmazunk. Felel6sséget csak az altalunk hivatkozott adatbazisok
meglétére, a felhasznalt adatok meglévlségére, illetve a szamitasi metodikék szerinti szamitasokra
vallalunk.

Minden értékszamitds egy-egy hipotézis, mely eredményének minGsége kizarblag a
valoszer(sithet6séggel jellemezhetd. Mas tényadatokkal, mas szdmitasi metodikékkal értelemszeriien
mas és mas eredmeny adodik. Az adatokat és szamitasi eljarasokat az arra jogosultak (tulajdonos,
forgalmi értékbecsl6, igazsagugyi szakértd, bird) mérlegelhetik megallapitasaiknak és dontéseiknek
megalapozasahoz, meghozatalahoz.

Budapest, 2010-01-16
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1118 Budapest

Raho u. 18.
Adoszam: 12081426-3-43
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Flggelék
1. A hasznalt lakaspiac kinalati arviszonyok

1.1. Budapest XIV. keruleti kinalati viszonyok

2009-02-09 .-t6l visszafelé szamitott 360 napon beldl
Megvizsgaljuk a jelenlegi helyzetet, az aktualis piaci értékre nézve a kerlletre.

Utca Atlag Min. Max Db
eFt/m° eFt/m’ eFt/m’

Abonyi utca 287 226 372 5
Adria sétany 271 208 322 72
Ajka utca 216 216 216 1
Ajtési Dlrer sor 263 256 266 17
Almadi utca 328 273 364 3
Amerikai utca 420 420 420 1
Amerikai Ut 350 240 420 34
Angol utca 280 175 360 15
Bagolyvar utca 299 152 406 13
Balazs park 266 223 346 27
Benkd utca 294 287 300 7
Besnydi utca 297 250 373 9
Bolgarkertész utca 287 164 355 70
Bolgarkerék utca 262 262 262 4
Bonyhadi utca 386 329 427 10
Bosnyak tér 239 43 416 71
Bosnyék utca 340 121 450 3
Béacskai utca 300 206 391 26
Banki Donét park 281 239 328 24
Banki Donat utca 218 168 268 2
Bardczy utca 329 284 352 3
Béatorkeszi utca 590 590 590 1
Bibor utca 259 259 259 3
Bolcsdde utca 284 118 344 6
Chézéar Andras utca 255 241 269 10
Columbus utca 350 350 350 1
Csantavér koz 418 418 418 1
Csantavér utca 270 262 303 6
Cserebogar utca 450 437 463 2
Cserei utca 190 77 300 5
Csert6 park 222 178 285 26
Csertd utca 206 178 237 12
Csaktornya park 205 173 229 10
Cséaktornya utca 214 202 223 7
Csomori at 332 313 350 4
Czobor utca 312 268 371 16
Deés utca 353 322 362 7
Dongo utca 213 212 213 4
Dorozsmai utca 312 214 346 14
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Dézsa Gyorgy ut 249 186 405 48
Egressy tér 343 238 401 20
Egressy ut 319 213 401 77
Eleondra utca 291 290 296 8
Emma utca 326 326 326 1
Erzsébet kirdlyné Gtja 261 191 319 53
Fels6buki Nagy Pal utca 261 261 261 1
Fels60r utca 370 370 370 2
Fischer Istvan utca 300 300 300 1
Fogarasi park 306 284 317 3
Fogarasi ut 288 104 575 48
Francia at 223 163 297 6
Flirész utca 337 183 462 13
Furedi lakotelep 220 185 323 19
Furedi park 198 178 217 9
Firedi utca 209 176 346 21
Gervay utca 351 300 376 3
Gizella utca 268 268 268 1
Gvadanyi utca 245 182 430 58
Gvadanyi ut 183 183 183 1
Gyarmat utca 291 133 435 47
Godollgi utca 306 204 368 7
Hermina at 296 204 388 7
Holics utca 382 382 382 2
Horvath Boldizsar utca 236 207 284 13
Hungéria korat 247 194 373 57
Huszt utca 402 316 446 7
HG6sok tere 288 252 490 25
llka utca 278 110 804 68
llosvai Selymes utca 394 394 394 2
Istvanffy utca 335 319 351 2
Istvanmezei Gt 418 355 542 3
Jerney utca 312 233 635 6
Jeszenak Janos utca 419 260 459 5
Javor utca 339 339 339 3
Kacs6h Pongrac Gt 247 222 292 10
Kalapacs utca 299 136 350 42
Kalauz utca 377 230 520 3
Kalocsai utca 354 237 500 36
Kassai tér 255 208 287 16
Kassai utca 300 238 337 7
Kengyel utca 285 279 290 2
Kerepesi Ut 234 109 329 30
Kerékgyarto utca 371 230 511 37
Komaocsy utca 284 263 310 6
Koronafirt utca 373 373 373 1
Korong utca 304 225 380 11
K8szeg utca 261 204 298 4
Kovér Lajos tér 374 374 374 1
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Kovér Lajos utca 330 229 427 32
Laky Adolf utca 303 255 350 2
Lapaly utca 210 210 210 1
Limanova tér 275 243 380 47
Limanova utca 278 278 278 1
Lipétvar utca 306 306 306 1
Lécsei Ut 300 236 381 3
Mexikoi Ut 237 172 315 7
Miskolci utca 272 272 272 4
Mogyorodi ut 288 191 560 59
Must utca 355 355 355 2
Malyva utca 287 180 404 8
Nagy Lajos kiraly utja 240 125 390 67
Nagybecskerek utca 311 311 311 3
Negyed utca 390 344 432 40
Nezsider park 267 202 406 11
Németprdna utca 290 290 290 9
Ond vezér park 207 189 246 4
Ond vezér Gtja 200 165 471 84
Orbé utca 372 372 372 2
Ormos utca 261 261 261 3
Ormansag utca 201 185 215 26
Padlizsan utca 291 247 304 13
Pancsova utca 283 283 283 1
Paskal lakotelep 406 406 406 1
Paskal utca 377 208 488 9
Pered utca 342 338 350 3
Pillang6 park 238 100 293 26
Pillangé utca 194 100 281 13
Pillango ut 100 100 100 1
Pitvar utca 369 183 385 23
Pakozdi tér 271 233 283 6
Palma utca 301 261 321 3
Pétervéarad utca 326 305 351 8
Pésa Lajos utca 428 419 493 9
Rohonc utca 294 294 294 2
Rakosfalva park 239 239 239 1
Rakospatak lakoételep 188 188 188 1
Rakospatak park 228 205 288 12
Rakospatak utca 394 373 435 3
Rékosszeg park 260 214 281 8
Réakosszeg utca 248 214 281 2
Raskai Lea utca 239 239 239 1
Ratot utca 348 310 369 13
Répéssy Jend utca 274 269 286 5
Roéna koz 341 341 341 1
Réna park 218 188 250 8
Roéna utca 290 181 384 68
Ro6zsavolgyi tér 344 344 344 1
Sarkantyd utca 192 117 267 2
Semsey Andor utca 236 236 236 4
Stefania korat 291 291 291 1
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Stefania at 340 161 511 43
Szablya utca 361 353 369 2
Szabé Jbzsef utca 301 301 301 2
Szatmér utca 289 174 413 18
Szederkény utca 327 327 327 2
Szentmihalyi Gt 209 178 478 93
Szervian utca 324 300 348 2
Szikszé park 216 205 238 24
Sziksz06 utca 233 233 233 1
Szilagysomly6 utca 281 268 289 5
Szitakotdé utca 386 331 511 10
Szobranc utca 283 255 373 8
Szomolany utca 324 324 324 2
Szuglé utca 316 227 519 24
Sz06nyi Gt 253 155 313 3
Tallér utca 374 268 400 23
Telepes utca 343 210 440 75
Tengerszem utca 285 243 313 7
Thokoly at 248 140 575 96
Titel utca 322 322 322 2
Torontdl utca 329 235 429 5
Tabornok utca 310 210 458 32
Torokor utca 342 309 378 7
Ungvar utca 263 200 361 54
Utasz utca 335 329 349 3
Uzsoki utca 275 275 275 2
Vadvirag utca 352 316 371 10
Varso6 utca 331 331 331 1
Vazul utca 341 341 341 1
Vezér utca 253 184 411 14
Véarna utca 234 140 290 8
Varosligeti korat 321 321 321 1
Vizakna utca 276 253 297 9
Zalan utca 332 304 360 2
Zoborhegy tér 286 286 286 6
Zoborhegy utca 288 286 289 2
Zsélya utca 229 164 338 35
Almos vezér Utja 338 338 338 1
Ors vezér tere 230 162 399 102
Ov utca 258 194 357 32
Ujvilag utca 341 275 460 28
Ujvéaros park 237 237 237 1
295,0714 246,3022 353,2747 2868
A XIV. kerulet atlaga:
295 eFt/m2
(szamitashoz hasznalt érték)
A 1149 Mogyoro6di ut atlagos — szlretlen - kinalati négyzetméterara:
288 eFt/m2
(sz&mitashoz hasznalt erték)
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2010-01-15 -t6l visszafelé szamitott 360 napon belul

Utca Atlag Min. Max Db
eFt/m” eFt/m* eFt/m*

Abonyi utca 245 200 351 13
Adria sétany 282 271 300 27
Ajtési Direr sor 269 261 276 6
Amerikai Gt 336 239 600 13
Angol utca 299 191 411 56
Bécskai utca 373 373 373 1
Bagolyvar utca 253 233 311 7
Balazs park 228 211 304 22
Balazs utca 297 245 327 10
Banki Donat park 279 261 331 4
Banki Donét utca 324 324 324 12
Baroczy utca 280 180 395 7
Bazsardzsa utca 318 318 318 1
Benkd utca 405 379 432 2
Besny6i utca 164 164 164 4
Bibor utca 307 307 307 2
Birtok utca 321 308 335 2
Bolgarkerék utca 284 259 288 19
Bolgarkertész utca 280 164 349 65
Bonyhadi utca 361 333 407 31
Bosnyak tér 250 130 466 26
Chazar Andras utca 356 238 407 70
Ciklamen utca 343 248 397 3
Cinkotai ut 278 278 278 1
Czobor utca 303 209 429 15
Cserebogér utca 430 370 499 45
Cserei utca 318 318 318 1
Csernyus utca 333 333 333 1
Csertd park 215 147 360 30
Csertd utca 163 163 163 2
Csomori at 268 268 268 3
Deés utca 407 383 413 6
Dorozsmai utca 340 340 340 4
Dorozsma kéz 268 254 274 3
Do6zsa Gyorgy ut 283 179 336 46
Egressy tér 275 268 291 12
Egressy ut 340 209 561 69
Emilia utca 347 333 362 2
Emma koz 326 310 336 5
Emma utca 374 361 398 3
Erzsébet kiralyné Gtja 238 185 306 61
Félhold utca 345 341 350 2
Fischer Istvan utca 403 403 403 1
Fogarasi Gt 289 225 375 46
Francia Ut 215 215 215 3
Furedi park 208 167 300 25
Furedi utca 193 158 261 83
Flrész utca 297 229 362 9
Gervay utca 353 353 353 3
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Gizella ut 269 269 269 1
Go6dolléi utca 447 276 464 11
Gvadanyi utca 223 165 347 53
Gyarmat utca 308 161 450 17
Hermina Gt 356 204 427 5
Holics utca 382 382 382 8
Horvéath Boldizséar utca 222 220 230 7
Hungaria korat 214 153 317 12
Huszt utca 355 325 425 14
llka utca 262 85 480 43
1zs6 utca 267 267 267 9
Javorka Adam utca 274 274 274 2
Javor utca 423 423 423 1
Jerney utca 328 270 343 5
Jurisics Miklés utca 194 194 194 1
Kacs6h Pongrac ut 283 251 316 10
Kalapéacs utca 282 248 306 15
Kalauz utca 360 360 360 2
Kassai tér 202 170 302 20
Kassai utca 240 193 313 9
Kerékgyarto utca 324 222 417 31
Kerepesi ut 223 141 366 72
Komécsy utca 252 252 252 3
Kos Karoly sétany 254 254 254 2
K8szeg utca 199 185 204 5
Kovér Lajos utca 263 213 382 11
Laky Adolf utca 266 192 309 5
Lengyel utca 257 240 280 13
Limanova tér 277 243 344 5
L6csei ut 358 358 358 1
Malyva utca 191 180 201 2
Mexikoi Ut 236 230 252 7
Mimoza utca 175 175 175 3
Mirtusz utca 650 650 650 5
Miskolci utca 382 360 403 2
Mogyoraédi ut 301 273 346 23
Mosztar utca 320 286 355 2
Must utca 276 267 282 8
Nagy Lajos kiraly Utja 236 125 304 34
Negyed utca 343 336 352 20
Ond vezér Utja 192 170 229 31
Orménsag utca 264 264 264 1
Ormos utca 266 266 266 3
Ors vezér tere 211 164 281 61
Ors vezér Utja 178 178 178 1
Ov utca 317 209 432 41
Padlizsan utca 285 243 344 29
Pakozdi tér 318 272 320 30
Paskal utca 373 346 400 6
Pétervarad utca 361 344 367 8
Pillang6 park 185 114 240 134
Pillangé utca 166 114 312 7
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Pitvar utca 299 270 310 12
Rakosfalva park 214 212 215 9
Rakospatak park 186 158 214 2
Réakospatak utca 404 404 404 2
Rakosszeg park 212 205 214 7
Reiner Frigyes park 420 420 420 1
Répassy Jend utca 285 285 285 1
Réna utca 345 193 452 58
Ro6zsavolgyi kdz 427 427 427

Sarkantyd utca 279 279 279 2
Semsey Andor utca 300 300 300 1
Stefania ut 309 244 563 19
Szatmar utca 207 196 219 6
Szentmihalyi Gt 204 173 413 53
Sziksz6 park 209 209 209 1
Szilagysomly6 utca 405 405 405 4
Szitakotd utca 302 289 313 8
Szobranc utca 268 250 310 7
Szuglé utca 314 193 442 14
Tabornok utca 262 192 338 26
Tallér utca 286 281 308 13
Telepes utca 246 200 367 18
Tengerszem utca 279 279 279 1
Thokoly at 266 173 675 36
Tipeg6 utca 352 352 352 1
Tornéc utca 277 277 277 1
Torontal utca 309 206 340 35
ToOrokdr utca 306 263 321 4
Ujvaros park 230 222 239 3
Ujvidék tér 361 361 361 1
Ujvilag utca 279 261 352 23
Ungvar utca 246 161 390 28
Utasz utca 155 155 155 1
Uzsoki utca 270 254 318 5
Vadvirag utca 323 323 323 3
Varna utca 265 188 310 5
Varso utca 277 250 283 10
Vezér utca 253 233 291 5
Zalan utca 269 179 351 3
Zichy Mihaly Gt 214 214 214 2
Zsélya utca 217 163 398 20

288,6197 252,7535 335,9225 2187

A XIV. kerulet atlaga:

289 eFt/m2

(szdmitdshoz hasznalt érték)
A 1149 Mogyorddi ut atlagos — sz(retlen - kinalati négyzetméterara:

301 eFt/m2

(szamitashoz hasznalt érték)
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1.2. Budapest XIV. keruleti kinalati négyzetméterarak az
irdnyitdszam korzetek szerinti megoszlasa

2009-02-09 .-t6l visszafelé szamitott 360 napon beliil

Irsz Atlag Min. Max Db
1141,00 329,00 104,00 520,00 152,00
1145,00 316,00 184,00 498,00 115,00
1147,00 312,00 183,00 511,00 81,00
1149,00 287,00 125,00 419,00 119,00
1143,00 277,00 169,00 589,00 65,00
1148,00 271,00 109,00 590,00 205,00
1146,00 267,00 173,00 542,00 116,00
1142,00 248,00 173,00 435,00 99,00
1144,00 214,00 165,00 360,00 181,00

280,11 153,89 496,00 1133,00
A 1149 iranyitészam koret kinalati négyzetméterar atlaga
287 eFt/m2
2010-01-15 .-t6l visszafelé szamitott 360 napon belul

Irsz. Atlag Min. Max Db

1141 360 163 650 236

1147 307 161 432 147

1145 305 192 600 203

1146 296 153 675 245

1148 275 153 561 424

1143 264 85 480 108

1149 246 114 466 338

1142 243 125 432 166

1144 207 141 413 336

A 1149 irdnyitdszam koret kinélati négyzetméterar atlaga

246 eFt/m2
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1.3. Presztizs indexek
A Mogyordédi Ut presztizsindexei
2009-02-09 -én

A 1149 Irdnyitdszam korzetre 288/287 = 1,003
A XIV. kerlletre: 288/295= 0,976

2010-01-15 —en

A 1149 Irdnyitdszam korzetre 301/287 = 1,048
A XIV. keruletre: 301/289= 1,041

A Mogyorédi Ut presztizse mind az irsz korzetre, mind a keriletre nézve er6so6dott.
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1.4. A kindalati négyzetméterar idésoros valtozasa es

trendfiiggvénye
A 1149 irsz. korzet kinalati négyzetméterarainak trendfiggvénye
2009.02. 09-én
700
600
500
= 6,9429x + 238,03
E :ZZ - R? = 0,9516
s — ~ - —
200 — e
100 — /\\.\//.
0
2004. év I. n.év 2005. év |. n.év 2006. év I. n.év 2007. év I. n.év 2008. év I. n.év 2009. év |. n.év
+At|ag eFt/m2 244.6 250,6 260,7 269,1 267,8 281,2
— @ Minimum eFtm2 97,7 107,1 146,7 90 42,9 197,5
Maximum eFt/m2 437,5 413,5 464,9 545,7 575 362,3
Idp8&szak

Forras: www.ingatlan-online.com

A fenti diagrammon bemutatjuk a kinalati négyzetméterarak valtozasat 13 év mélységében. Itt tudunk
ramutatni az idésoros adatbazisokbdl az arszinvonal valtozas trendjére.

Id6szak Atlag eFt/m?2 Minimum eFt/m2 | Maximum eFt/m2 Ajanlat Db
1996. év |. n.év 60,9 27,4 125 102
1997. év |. n.év 67,4 51,7 103,8 64
1998. év I. n.év 80,2 36,7 178,1 38
1999. év I. n.év 83,8 24,4 141,7 23
2000. év |. n.év 160,3 78,9 197,4 31
2001. év |. n.év 192,5 76,6 300 80
2002. év |. n.év 210,4 138,9 345,5 47
2003. év |. n.év 225,6 113,3 401,7 115
2004. év |. n.év 244.6 97,7 437,5 127
2005. év |. n.év 250,6 107,1 413,5 113
2006. év |. n.év 260,7 146,7 464,9 130
2007. év |. n.év 269,1 90 545,7 118
2008. év |. n.év 267,8 429 575 105
2009. év |. n.év 281,2 197,5 362,3 15
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2010.01.15-én

A 1149 irsz. kdrzet kinalati négyzetméterarainak trendfliggvénye

800
600
400 ———
y = 6,9821x + 237,93
0
2004. év |. n.év | 2005. év I. n.év | 2006. év I. n.év | 2007. év I. n.év | 2008. év I. n.év | 2009. év I. n.év | 2010. év I. n.év

—o— Atlag eFt/m2 2446 250,6 260,7 269,1 267,8 281,2 287

—m— Minimum eFtYm2 97,7 107,1 146,7 90 429 197,5 125

Maximum eFt/m2 437,5 4135 464,9 545,7 575 362,3 419

A fenti diagrammon bemutatjuk a kinalati négyzetméterarak valtozasat 14 év mélységében. Itt
tudunk ramutatni az idésoros adatbazisokbdl az arszinvonal valtozas trendjére.

) Minimum
Id6szak Atlag eFt/m2 eFt/m2 Maximum eFt/m2
2004. év |. n.év 244.6 97,7 437,5
2005. év I. n.év 250,6 107,1 4135
2006. év I. n.év 2607 146,7 464,9
2007. év |. n.év 269,1 90 545,7
2008. év |. n.év 267,8 42,9 575
2009. év |. n.év 281,2 197,5 362,3
2010. év |. n.év 287 125 419
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Az elmult 360 napra nézve:

Id6szak ajanlat atlag minimum
360 nap 338 2459 113,6
180 nap 172 229,8 168,0
90 nap 59 242,3 169,8
30 nap 12 247,2 180,0
1149 irsz kinalati négyzetméterar valtozasa
y = 1,64x + 237,2
2 _
600 R<=0,0711
x 400
(]
Qo
(U P - : —
z 200 __//T C— =
0
360 nap 180 nap 90 nap 30 nap
—e—atlag 245,9 229,8 242.,3 247,2
—s— minimum 113,6 168 169,8 180
maximum 465,8 465,8 430 323
eFt/m2

maximum
465,8
465,8
430,0

323,

A fenti adatok szerint a kinalati négyzetméterarak szamszer(ien stagnalnak ez viszont az
inflaciot is figyelembe véve, annak mértékében csokkennek.
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2. Hatdsagi (illetékhivatali) adatok — tranzakcidk adatai -
szerinti arszinvonal a Mogyorodi uton

Id6szak Mogyordédi ut Ft/m2 Mogyoradi ut tranzakcié Db
1997. év 72 59
1998. év 81 40
1999. év 92 11
2000. év 107 6
2001. év 190 38
2002. év 196 43
2003. év 229 53
2004. év 248 56
2005. év 247 56
2006. év 227 31
2007. év. 295 46
1149 Mogyorddi Ut hatésagi négyzetméterarainak valtozasa,
Trendfliggvény meghatarozasa
350
y = 13,943x + 191,53
300 RE=0,6343 /o
250 . —_—
200 //7
‘g L
=]
) 150
100
50
0
2002. év 2003. év 2004. év 2005. év 2006. év 2007. év.
—e— Mogyorddi at Ft/m2 196 229 248 247 227 295
Id6szak
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Osszehasonlité tablazat a kinalati és a hatdsagi trendfiiggvények alapjan

A kinalati negyzetmeterarak trendfuiggvenye: y =6,9429 x + 238,03

R2 =0,9516
A hatésagi négyzetméterarak trendfiiggvénye: vy =13,943 x + 191,53

R2 =0,6343
Ezekkel
2009.02.09.
Ev y kinalati y hatésagi | x
2004. év 244,9729 205,473 1
2005. év 251,9158 219,416 2
2006. év 258,8587 233,359 3
2007. év 265,8016 247,302 4
2008. év 272,7445 261,245 5
2009. év 279,6874| 275,188 6
Adatforras: KSH-ImmoPress Ingatlanadattar 1997-2007 CD és a www.ingatlan-online.com
Ingatlan-Online adatbazis
2010-01-16

y kin4lati y hat6ésagi | x

2004. év 244,9729 0 1
2005. év 251,9158 | 219,416 2
2006. év 258,8587 | 233,359 3
2007. év 265,8016 | 247,302 4
2008. év 272,7445| 261,245 5
2009. év 279,6874| 275,188 6
2010 év 286,6303 | 289,131 7
2011. év 293,5732| 303,074 8
HUNINFOR Kft. 1118 Budapest, Rah6 u. 18 www.ingatlan-online.com Tel/Fax: 319-5312 Datum: 2010.01.19. 23



www.ingatlan-online.com
www.ingatlan-online.com

© Tilk L&szl6 Géza: Helyérték Tanusitvany 1149 Budapest, Mogyorddi Ut kérnyezetére

Uj lakasok arszinvonala

2009.02.09.

Keriilet

XI

V.

Budapesti Lakasprojekt Adatbazis

www.bprdb.hu
Projektek

Lakasok
1857
Figyelem! Az adatok a Budapesti Lakasprojekt Adatbazisbél szarmaznak. Lasd: www.bprdb.hu mely
ma a legszélesebb korét tartalmazza az Gjlakas projekteknek.

Telepulés Utca m2 |[mFt [eFt/m2 Tipus Epit6anyag
14. Ker. Budapest - 1148 | Fogarasi Ut 66| 24 363,64 | Oroklakas | Tégla
14. Ker. Budapest - 1148 | Fogarasi Ut 66 | 24,5 371,21 | Oroklakas | Tégla
14. Ker. Budapest - 1148 | Fogarasi Ut 81| 32 395,06 | Oroklakas | Tégla
14. Ker. Budapest - 1148 | Fogarasi Gt 81| 32 395,06 | Oroklakas | Tégla
14. Ker. Budapest - 1149 45118,5 411,11 | Oroklakas | Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 | Miskolci utca 62| 26,5 427,42 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 98| 42 428,57 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 | Ov utca 63| 27 428,57 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 98| 42 428,57 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 | Németprdna utca 97| 42 432,99 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 | Zugl6-Kertvaros 96| 43 447,92 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 98| 45 459,18 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 97| 45 463,92 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 | Zugl6-Kertvaros 96| 45 468,75 | Sorhaz Tégla
14. Ker. Budapest - 1141 | Zugl6, Kertvérosi rész 94| 45 478,72 | Sorhaz Tégla
426,71
Forras: www.origoingatlan.hu
Uj lakéas arszinvonal 2009. év . negyedévében a www.origoingatlan.hu adatai alajan
600
500
400 M
—
200
100
0 T T T T T T T T T T T
1 2 3 5 6 7 9 10 11 12 13 14 15
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2010. januar 16-an

Iranyitdszam | Utca m2 mFt eFt/m2 Tipus Falazat
1149 | Pillang6 utca 44 18,5 420 | Oroklakéas | Tégla
1149 | Kiszugld 40 15,964 399 [ Oroklakas | Tégla
1149 | Angol utca 86 34 395 [ Oroklakas | Tégla
1149 | Bibor utca 44 15,75 358 [ Oroklakas | Tégla
1149 | Egressy koz 48 20,664 431 | Oroklakas | Tégla
1149 | Egressy koz 76 32,595 429 | Oroklakas | Tégla
1149 | Egressy koz 92 35,875 390 | Oroklakas | Tégla
1149 | Egressy koz 66 27,675 419 | Oroklakas | Tégla
1149 | Egressy koz 76 32,595 429 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kévér Lajos utca 89 35,9 403 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kovér Lajos utca 57 23,568 413 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kovér Lajos utca 95 34,9 367 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kovér Lajos utca 76 31,766 418 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kupa vezér Utja 40 15,964 399 [ Oroklakas | Tégla
1149 | Kupa vezér Gtja 79 31,766 402 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kupa vezér Utja 43 15,925 370 | Oroklakas [ Tégla
1149 | Kupa vezér utja 40 15,964 399 | Oroklakas [ Tégla
1149 | Kupa vezér ltja 60 23,998 400 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kupa vezér ltja 79 31,762 402 | Oroklakas | Tégla
1149 | Kupa vezér Utja 59 23,568 399 [ Oroklakas | Tégla
1149 | Kupa vezér (tja 61 24,266 398 | Oroklakas | Tégla
1149 | Pillang6 utca 51 20,5 402 | Oroklakas | Tégla
1149 | Pillang6 utca 98 45,85 468 | Oroklakas | Tégla
1149 | Pillangé utca 51 21 412 | Oroklakas | Tégla
Répassy Jend i

1149 | utca 33 10,3 312 | Oréklakas | Tégla
XIV. kerllet i

1149 | Torokdr 94 30 319 [ Oréklakas | Tégla
XIV. kerllet i

1149 | TOrokér 94 30 319 [ Oréklakas | Tégla
XIV. kerulet .

1149 | TOrokér 93 30 323 [ Orbklakas | Tégla

66,57142857 | 26,09339286 393
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3. Ingatlanvagyon-érték kontroll

2009.02.09. -én

Szémitott helyérték S=(H+)2 [eFt/m2] 263,54
Lakas nett6 alapterilete: A [m2] 375
Kor index: K1 const. 0,95
FelUjitas index: K2 const. 1,15
Falazati index: K3 const. 1
Komfort index: K4 const. 1,1
Szobai index: K5 const. 1,05
Szint index: K7 const. 1,05
Ertékel6i egyéb index: K8 const. 1
Szamitott ingatlanvagyon-érték : SE | [eFt/m2] 130939,4578

2010-01-17.-én

Szamitott helyérték S=(H+1)2 [eFt/m?] 295
Lakas nett6 alaptertlete: A [m2] 375
Kor index: K1 const. 0,95
Felljitas index: K2 const. 1,15
Falazati index: K3 const. 1
Komfort index: K4 const. 1,1
Szobai index: K5 const. 1,05
Szint index: K7 const. 1,05
Ertékel6i egyéb index: K8 const. 1
Szamitott ingatlanvagyon-érték : SE [ [eFt/m2] 146570,3121

A piaci érték kontrollszamitas, egyfel6l a helyértéken, masfeldl a luxusadd kapcsan kialakitott piaci
érték meghatarozasi metodikan alapul. Egy konkrét lakasnak az ingatlanvagon-értékét a

SE=S * A * K1*K2*K3*K4*K5*K7*K8 képlettel szamolhatjuk.
Ahol a ,S” a Szamitott helyérték, az ,A” a lakds nettd alapteriilete és a K1-K8 konstans értékek a

luxusadd szerinti értékcsokkent6 és értéknovel6 tényez6k. Az értékcsokkentd és értékndveld
tényezbket a Luxusadoé térvényben meghatarozottak szerint lehet figyelembe venni.

Figyelem, jelen statisztikai elemzés — ingatlanvagyon-érték szamitas —  helyszini szemle tapasztalatai
alapjan megéllapitott indexeléssel készult. Forrdsai és adattartalma alapjan a forgalmi értékelések
statisztikai kontrolljara szolgalja.
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2. szamu melléklet a 2005. évi CXXI. torvényhez

1. E tdrvény 5. §-anak (6) bekezdésében megjeldlt, a lakoingatlan értékelésénél figyelembe veendd korrekcios

tényezOk:

1.1. Alako6épulet, udilé kora:
- 10 év alatti:
- 10-30 év kozotti:
- 31-80 év kozotti:
- 80 év folotti:
1.2. Alakoépulet, udil6 teljes feldjitasa

az addéévet megel§z6:
- 10 éven belul tortént:

- 20 éven belll tortént:

1.3.  Alakoépiilet, udulf falazata, illetve
az alkalmazott épitési technoldgia:
- tégla, k6 falazatu, illetve monolit
betonszerkezet( épulet:
- hdzgyari panelszerkezet( épulet, egyéb nem
hagyomanyos épitdanyaghdl készult, illetve
kdénnyl szerkezetl epulet:
- fa, valyog, vert falt és egyéb hagyomanyos
épitéanyagbdl épult épulet:
1.4. Alakés, idilé komfortfokozata a
lakéasok és helyiségek bérletére,
valamint elidegenitésukre vonatkoz6
egyes szabalyokrél sz616 1993. évi
LXXVIII. torvény alapjan: (Udilé
esetében a zardjelben kozolt értéket
kell figyelembe venni.)
- dsszkomfortos (egyedi kdzponti vagy 1,05
etage fitéssel):

- 6sszkomfortos (tavf(itéssel) és a 1,00
komfortos:
- félkomfortos: 0,90
1.5. A lakashan (udiil6egységben) Iévé
lakdszobak (félszobat is beleértve)
szama:
- 4-nél tdbb:
- 4:

- 4-nél kevesebb:

1.6. Tobblakasos lak6épiiletben vagy
egyéb éplletben levé lakésok
lakdszobéinak tajolasa (lidulénel nem
vehet§ figyelembe):

- a lakas egyik szobajanak ablaka sem nyilik
udvari vagy északi iranyba:

- minden egyéb megoldas:

- a lakas szobéinak legalabb felében az
ablakok udvarra vagy északi iranyba nyilnak:

1.7. Tobbszintes és tobblakasos
lakdépiiletben vagy egyéb épiletben
lev6 lakasok megkdzelithet6sége
(Udulénél nem vehetd figyelembe):

- a lakés az épulet elsé vagy masodik
emeletén helyezkedik el és az épilet
felvondval rendelkezik:

- minden mas esetben:
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- a lakas az épulet harmadik vagy ennél 0,95
magasabb emeletén helyezkedik el és
felvonoval nem rendelkezik az éplilet:
- a lakés az alagsorban helyezkedik el: 0,75

2. A korrekcios tényezék értékének megallapitasa soran az alabbiakra kell figyelemmel lenni:

2.1. Az 1.1. pontban szerepl6 korrekcids tényezd értékének kivéalasztadsahoz a lakoépulet, Gdild korat az épllet
hasznélatbavételi engedélyének kiadasat, ennek hianyaban a tényleges hasznélatbavételt kdvetd év elsé napjatol
az ado6év els6 napjaig eltelt évek szdma alapjan kell meghatérozni. Az épuletben utdbb kialakitott lakés esetében
az épulet kora az iranyado.

2.2. Ha az értékelt lakoéplilethez, id il6hoz a falazata alapjan az 1.3. pontban szerepld korrekcios tényezd értékei
kozil tébb is rendelhetd, akkor az alacsonyabb értéket kell alkalmazni.

2.3. Az 1.6. pontban meghatérozott korrekcios tényez6 figyelembevételénél északi irdny alatt a foldrajzi é szaki
iranytdl legfeljebb 45°-kal vald eltérést is érteni kell.

Megjegyzés!

A Vagyonado6 Torvény is ezeket a paramétereket alkalmazza!
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