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TAJEKOZTATO JELLEGU ERTEKBECSLES

Budapest, XII kerulet

Lakas - 64 nm

Allapot: luxus feldjitott




KIEGESZITES ES JOGI NYILATKOZAT

Jelen értékbecslés célja a redlis piaci &r meghatdrozasa a rendelkezésre allé hirdetési
adatok és azok statisztikai elemzése alapjan.

Az értékbecslés nem mindsiill hivatalos értékbecslésnek, igy banki vagy egyéb
hiteliigyintézéshez, hagyatéki eljadrashoz nem felhasznalhaté.

Az értékbecslés a jelenlegi piacon hirdetett és kordbban hirdetett ingatlanok hirdetési
arat veszi alapul. Az elemzés soran volumen adatokat hasznalunk, melyeket statisztikai
és matematikai modszerekkel - tobbek kozott regresszidanalizissel és mintazatok
azonositasaval - szliriink és sulyozunk a redlis piaci &r meghatdrozdsa érdekében.

Az ingatlan értékének meghatdrozdsa nem mindsiil a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
szerinti értékmeghatarozasnak, tovdbbd nem a jogszabalyban meghatarozott
hivatalos mddszertan alapjan késziil, hanem piaci hirdetések és statisztikai elemzés
felhaszndalasaval.
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KATEGORIA ADAT

Telepiilés Budapest
Kertlet XII
Ingatlan lakas
Alaptertlet 64 nm
Allapot luxus felujitott
Tipus tégla
Epitési év 1940 - 1974
Energetikai besorolas FF
Emelet 2
Fités kazan
Nyildszardok hészigetelt nyilaszarék
Elhelyezkedés kozponti hely
Vildgossag atlagos
Kilatas Utcai csendes
Kiegészités/Extrak Lift
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Osszefoglalé: Varosszinten az utcdk kozotti eltérések 2.26x nagysagrendiiek; 6sszkép: erésen heterogén.

Budapest - varosszinti utcakép

Az 4bra azt mutatja, hol vannak a dragabb és olcsébb mikrolokaciok varosszerte. Tajékozoddsra jo, de a konkrét
arazdast nem helyettesiti: ahhoz a kdzvetlen kérnyék (utca, haztoémb) dsszevetése a donté.

* Tipikus eltérés (P90/P10): 2.26x (ez azt jelenti, hogy a ,jellemzben drdgabb” utcdk dtlagdra ~126%-kal
magasabb a ,.jellemzben olcsébbakhoz” képest)

* Szorddas (CV): nagyon nagy szoras

* Mennyire egyformak az utcak? kb. minden 4. utca nagyon kozel van az atlaghoz (+10%), és kb. minden
2. utca még mindig viszonylag kozel van (+20%).

* K6zépso6 50% sav szélessége (IQR/median): 43%

* Legdragabb 10% a kozéphez képest: ~83%-kal magasabb

* Legolcsobb 10% a kozéphez képest: ~41%-kal alacsonyabb

* Legdragabb 10% / teljes atlag: 1.70x (~70%-kal az dtlag felett)

* Legolcsobb 10% / teljes atlag: 0.55x (~45%-kal az dtlag alatt)

o instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeérté!



XII. KERULETI ATLAGARAK UTCABONTASBAN
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Osszefoglalé: A XII. keriilet utcai kozétt a tipikus kiilénbség 1.60x; 6sszkép: kozepes heterogenités.

XII. keriilet - utcaszinti térkép

A kertileten beliili kiillénbségeket mutatja. Azonos kertletben is eltérhetnek az utcdk az éptletdllomany, allapot,
elérhetfség és mikrokdérnyezet miatt.

* Tipikus eltérés (P90/P10): 1.60x% (ez kb. ~60%-kal magasabb)

* Sz6rddas (CV): nagy szoras

* Mennyire egyformak az utcak? kb. minden 2. utca nagyon kozel van az atlaghoz (+10%), és kb. minden
1. utca még mindig viszonylag kozel van (+20%).

* Mintazat: vegyes kép; vannak kiemelked6bb utcdk, de sok helyen fokozatos atmenet figyelhetd
meg.

* K6zépso6 50% sav szélessége (IQR/median): 24%

* Legdragabb 10% a kozéphez képest: ~43%-kal magasabb

* Legolcsobb 10% a kozéphez képest: ~31%-kal alacsonyabb

* Legdragabb 10% / teljes atlag: 1.42x (~42%-kal az dtlag felett)

* Legolcsobb 10% / teljes atlag: 0.68x (~32%-kal az dtlag alatt)
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XII. keriilet - Havi négyzetméterarak - utolsé 24 hénap
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Altalanos értelmezés

* A havi atlag és median arak trendje megmutatja a kereslet és kindlat egyensulyat.

* A volatilitas az arak stabilitdsara utal, ami a kockazat szintjét is jelzi.

» A kindalati mennyiség valtozasa kozvetleniil befolydsolja az d&rdinamikat.

* A hosszabb idésor megbizhatdbb képet ad a rovid tavua kilengéseknél.

» Az értékbecslés soran fontos, hogy az aktudlis trendek mennyire illesztheték a banki értékbecsléshez és a
redlis piaci értékhez.

Aralakulas ésszefoglalé (havi atlag négyzetméterdr)

« 24 havi valtozas: 42.7%
* 12 havi valtozas: 35.7%
* 6 havi valtozas: 14.2%
* 3 havi valtozas: 9.7%

Trendértékelés: Emelkedd palya, de érezhet6 ingadozasokkal.
Volatilitas: Kozepes havi volatilitas.

* Legnagyobb havi ugras: 5.0%

* Legnagyobb havi visszaesés: -2.1%

* Kilengés (max-min az atlaghoz): 39.9%

* Csucsrol mért maximalis visszaesés (max drawdown): -2.6%

Kinalati dinamika: A kindlat csokkend, viszonylag stabil kindlat, ami erésebb dremelkedési dinamikat
tdmogathat.

Rovid tdvon gyorsuld emelkedés ldtszik az éves trendhez képest.

instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeérté!



ELADOTT | SZORASI DIAGRAMM: NM SZERINTI ELADASI NM AR
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Eladott / inaktiv ingatlanok - szorasi diagram

A vizszintes tengelyen az alapteriilet, a fiigg6legesen a négyzetméterar latszik. A sliribb pontfelh&k
tobb, egymashoz hasonlé esetre utalnak. Az dbran huzott egyenes a linedris regresszid, ami a méret és az
ar dtlagos egyiittmozgdsdt jelzi. A szinskala a viszonylagos értékesitési sebességet mutatja: a jelmagyarazat
szélei jelolik a mintan beliili ,lassabb” és ,,gyorsabb” csoportokat - konkrét napok nélkiil.

Mit mutat a ponthalmaz?

* Az eladasok fele kb. ~31% szélességlii sdvban mozog a kozép koril. — kisebb érték =
egységesebb arképzés; nagyobb = valtozatosabb.

* A magasabb aru eladasok (fels§ 10%) atlagdra ~~85%-kal magasabb (= 1.85x), mint a
legalacsonyabbaké (alsé 10%). — a szélek kozti tipikus kiilonbség; nagyobb érték = erdsebb
arkiilonbség.

* A méret és a négyzetméterar kapcsolata gyenge, forditott iranyu. — nagyobb alaptertiletnél
jellemzden alacsonyabb a m2-ar, de csak gyenge jelleggel.

« Ertékesitési sebesség (relativ): kb. 21% gyors ¢ 20% lassu (kvintilis alapu). — a ,,gyors” és ,lassu”
a minta als6/felsd 20%-a; relativ csoportok, nem napok.

Hasonlo méretii lakasok (+10% / min. +5 m?)

* Az eladasok fele kb. ~25% szélességli sdvban mozog a kozép korul. — kisebb érték =
egységesebb, nagyobb = valtozatosabb arak.

* A fels6 10% 4atlagdra ~68%-kal magasabb (= 1.68x), mint az alsé 10%é. — a szélek kozti
kiilonbséget mutatja; nagyobb érték = erdsebb szorddas.

« Ertékesitési sebesség (relativ): kb. 20% gyors  20% lassu (kvintilis alapd). — a ,,gyors” és ,lassu”
a minta alsd/felsd 20%-a; relativ csoportok, nem napok.

fo instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeérté!



HIRDETETT | SZORASI DIAGRAMM: NM SZERINTI HIRDETESI NM AR
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Hirdetett ingatlanok - szorasi diagram

A vizszintes tengelyen az alapteriilet, a fiigg6legesen a négyzetméterar latszik. A sliribb pontfelhdk
tobb, egymashoz hasonld hirdetésre utalnak. Az 4brdn huzott egyenes a linedris regresszid, ami a méret és
az ar dtlagos egyiittmozgdsdat jelzi.

Mit mutat a ponthalmaz?

* A hirdetések fele kb. ~33% szélességi savban van a kozép korul. — kisebb érték = egységesebb
arképzés; nagyobb = véltozatosabb.

* A magasabb aru hirdetések (fels6 10%) atlagara ~~116%-kal magasabb (= 2.16x), mint a
legalacsonyabbaké (als6 10%). — a szélek kozti tipikus kilonbség; nagyobb érték = erdsebb
arkulonbség.

* A méret és a négyzetméterar kapcsolata gyenge, forditott irdnyu. — nagyobb alaptertletnél
jellemzden alacsonyabb a m2-ar, de csak gyenge jelleggel.

Hasonlo méretii hirdetések (+10% / min. +5 m?)

¢ A hirdetések fele kb. ~29% szélességli savban van a k6zép koril. — kisebb érték = egységesebb,
nagyobb = valtozatosabb 4rak.

* A felsé 10% atlagdra ~60%-kal magasabb (= 1.60x), mint az alsé 10%-é. — a szélek kozti
kiillonbséget mutatja; nagyobb érték = er6sebb szérodas.

A instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeértd!



ELADASI IDO SZERINTI ELOSZLAS
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Eladasi id6

* Redlis piaci atfutasi idé (median): ~61 nap. — a tranzakciok fele ennél gyorsabb, fele lassabb;
stabil kozépérték.

* Leggyakoribb atfutasi id6 (hisztogram-csiuics): ~21 nap. — a legtobb tligylet itt stirlisodik; lehet
a ,.gyors” tartomdanyon belul is.

* Tipikus tartomany (kozéps6 50%): kb. 30-126 nap. — az eladasok fele nagyjabol ebbe a savba
esik; kisebb sav = kiszamithatobb piac.

* ,Gyors” ugyletek: 25 nap alatt. — a mintan belili alsé ~20% ilyen tempoban zarul.

* ,Hosszu” ligyletek: 150 nap felett. — a mintan beliili fels6 ~20% jellemz8en ennél tovabb tart.

» Aktudlis dinamika (legut6bbi ~20%): gyorsuld értékesités (~10 nappal rovidebb kozépérték a
korabbi id6szakhoz képest). — a legutobbi id6szak medianjat hasonlitjuk a korabbi mintaéhoz.
Kordbbi median: 62 nap * Legutdbbi median: 52 nap
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ELADOTT | NM AR SZERINTI VOLUMEN
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Eladott lakasok - nm-ar szerinti eloszlas

* Leggyakoribb arsdv: ~1751-1886 ezer Ft/nm - itt slir(isodnek a tranzakciok (nagyobb

volumen).

* Median (kozépérték): ~1758 ezer Ft/nm — az eladdsok fele ennél alacsonyabb, fele magasabb
fajlagos aron tortént.

« JTipikus sav” (kozéps6 50%): ~1462-2000 ezer Ft/nm — a tobhség ide esik; kisebb sav =
egységesebb piac, nagyobb = valtozatosabb.

* Szélek kozti kiillonbség (felsé 10% / alsé 10%): 1.84x (~84%) — mekkora a tavolsag az olcsébb
és a dragabb szélek kozott.

* Eloszlas képe: kozel szimmetrikus.

* Volumen megoszlas: alsé sav ~34%, kozépsd ~33%, fels6 ~33%. — ahol nagyobb a részarany, ott
tobb eladas koncentralodott (laikus értelemben ,keresettebb” sav).

Hasonlo méretii eladasok (+10% / min. +5 m?)
* Szegmens medidn: ~1750 ezer Ft/nm — kozel az 0sszkép kozepéhez (kiilonbség az 6sszkép
medidnjdhoz: ~0%).
« ,Tipikus sav” (k6zéps6 50%): ~1528-1971 ezer Ft/nm — szélessége ~25% a kozéphez képest.
* Szélek kozti kiilonbség (fels6 10% / alsé 10%): 1.68x (~68%).
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HIRDETETT | NM AR SZERINTI VOLUMEN
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Hirdetett lakasok - nm-ar szerinti eloszlas

* Leggyakoribb arsav: ~1740-1934 ezer Ft/nm - itt koncentralédnak a hirdetések (kindlati
sirtisodés).

* Median (k6zépérték): ~1898 ezer Ft/nm — a hirdetések fele ennél alacsonyabb, fele magasabb
fajlagos aron szerepel.

* JTipikus sav” (kozéps6 50%): ~1568-2196 ezer Ft/nm — a tobhség ide esik; kisebb sav =
egységesebb kindlat, nagyobb = széttartobb.

*Szélek kozti kiillonbség (fels6 10% / als6 10%): 2.16x (~116%) — az olcsé és draga
hirdetésszélek tavolsaga.

* Eloszlas képe: jobbra ferde (dragabb irdnyba hosszabb farok).

* Kindlati volumen megoszlasa: alsé sav ~33%, kozépsé ~33%, fels6 ~33%. — ahol nagyobb a
részarany, ott tobb hirdetés koncentralddik (laikusan ,keresettebb” arsav).

Hasonlo méretii hirdetések (+10% / min. +5 m?)
* Szegmens medidn: ~1776 ezer Ft/nm — a kozép alatt (kiilonbség az Osszkép medidnjahoz:

~-6%).
o ,Tipikus sav” (kozépsd 50%): ~1525-2044 ezer Ft/nm — szélessége ~29% a kozéphez képest.
* Szélek kozti kiilonbség (fels6 10% / alsé 10%): 1.60x (~60%).

9 instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakérté!



NEGYZETMETER AR NORMALIS ELOSZLAS
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Eladott vs. hirdetett négyzetméterar - normalis illesztés

A gorbék a normalis eloszlds illesztései a tényleges adatokra: kozépen a atlag (itt a csucs), a szélességet
pedig a szoéras adja. Ez simitott 6sszkép; a valds eloszlas lehet kissé ferde vagy tobbrezgds.

* Eladottak - atlag: ~1745 ezer Ft/nm ¢ szorodas: nagy szoras (CV=25%) ¢ =68%: 1308-2182
~95%: 871-2619

* Hirdetettek - atlag: ~1968 ezer Ft/nm ¢ szorodds: nagyon nagy szoras (CV=35%) ¢ =68%:
1274-2661 » =95%: 581-3355

« Arazasi rés (hirdetett - eladott): ~223 ezer Ft/nm (~13%) - pozitiv érték: a hirdetések atlagosan
magasabb fajlagos dron jelennek meg.

* Atfedés | szétvalas: mérsékelt atfedés (Cohen d=0.38)

Hasonl6 méretii ingatlanok (+10% / min. +5 m?)

* Medién eladott: ~1750 ezer Ft/nm *» Median hirdetett: ~1776 ezer Ft/nm
* Ktlénbség: ~26 ezer Ft/nm (~1%)
* Mintanagysag: eladott n=108 « hirdetett n=45

A instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeértd!



ELADOTT | ALAPTERULET SZERINTI VOLUMEN

mennyiség

e Bona. . . '
400 600 800 1000
alapteriilet [nm]

Eladott lakasok - alapteriilet szerinti eloszlas

Az adbra azt mutatja, mekkora alapteriilet koriil koncentradlédik a legtdbb tranzakcio, illetve mekkora a
ko6zéps6 sav. Minél sziikebb a kozéps6 sav, annél egységesebb a piac; a széles sav valtozatosabb kindlatra/

keresletre utal.

* Leggyakoribb mérettartomany: ~53-58 m? — itt a legnagyobb a tranzakcids stirtiség.
* Median alapteriilet: ~63 m? — az eladdasok fele ennél kisebb, fele nagyobb lakasra esett.

+ Tipikus sav” (kozéps6 50%): ~50-89 m? — a tobhség ide esik; kisebb sav = egységesebb,
nagyobb = valtozatosabb méretkindlat.

* Eloszlas képe: jobbra ferde (nagyobb alaptertiletek felé hosszabb farok).

* Volumen megoszlas: kisebb ~34%, kozépsd ~32%, nagyobb ~34%. — ahol nagyobb a részarany,

ott tobb eladas koncentralddik.

Vizsgalt alapteriilet kornyezetében

* Helyzet a mintaban: ~52. percentilis (kozéps6 harmad).
* Kozvetlen kornyék (+6 m?): 654 eladdas — a teljes minta ~22%-a esik ebbe a savba.

instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeérté!



HIRDETETT | ALAPTERULET SZERINTI VOLUMEN
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Hirdetett lakasok - alapteriilet szerinti eloszlas

Az 4bra azt mutatja, mely alapteriilet-tartomanyban koncentrdlddik a legtobb hirdetés, és mekkora a
Htipikus” kozéps6é sav. Minél sziikebb a kozéps6 sav, anndl egységesebb a kindlat; a széles sdv sokféle
méretl lakast jelez.

* Leggyakoribb mérettartomany: ~57-77 m? — itt a legnagyobb a kindlati stir(iség.

* Median alapteriilet: ~75 m? — a hirdetések fele ennél kisebb, fele nagyobb lakdasrol szol.

+ Tipikus sav” (k6zépsé 50%): ~54-120 m? — a tobbség ide esik; kisebb sdv = egységesebh
kinalat.

* Eloszlas képe: jobbra ferde (nagyobb lakasok felé hosszabb farok).

+ Kindlati volumen megoszlasa: kisebb ~34%, k6zéps6 ~33%, nagyobb ~33%. — ahol nagyobb a
részarany, ott tobb hirdetés koncentralddik.

Vizsgalt alapteriilet helyzete

* Percentilis: ~39. percentilis (k6zéps6é harmad).
« Kindlati stirtiség a kornyékén (+6 m?): 45 hirdetés — a teljes kinalat ~18%-a esik ebbe a savba.

9 instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakérté!



VARHATO ARVALTOZTATAS MERTEKE NORMALIS ELOSZLAS
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Arvaltoztatasok - eladott vs. hirdetett

A gorbék az drvdltoztatds (szdzalék az indulé arhoz képest) simitott eloszldsait mutatjdk. A 0% a
valtozatlan drat jelenti; a negativ érték arcsokkentés, a pozitiv aremelés. A csucsok az atlag kornyékére
esnek; a gorbe szélessége a szorast tiikrozi (= mennyire szérnak az atarazasok).

Eladott (inaktiv) hirdetések

« Atlagos arvaltoztatas: -2.28%

* Median (kozépérték): -2.7% — a fele nagyobb, fele kisebb mértéki valtoztatas.
* ,Tipikus sav” (kozéps6 50%): -5.8% - +1.1%

* Megoszlas: arcsokkentés ~68%, érdemi valtoztatds nélkiil ~6%, dremelés ~26%
* =68% varhato sav (atlag + szoras): -9.2% - +4.6%

Hirdetett (aktiv) hirdetések

« Atlagos arvaltoztatas: -3.16%

* Median (kozépérték): -3.7%

* ,Tipikus sav” (kozéps6 50%): -6.9% - -0.4%

* Megoszlas: arcsokkentés ~74%, érdemi valtoztatds nélkiil ~8%, dremelés ~18%
* =68% varhato sav (atlag + szoras): -9.9% - +3.6%

Kiilonbség a mintak kozott

+ Atlagok kiilonbsége: -0.88% — pozitiv érték: a hirdetetteknél atlagosan magasabb (kevéshé
negativ) az arvaltoztatas.

instantingatlanertek.hu - Legyen On is drazdsi szakeérté!



ERTEKELES

Az aldbbi 0sszegzés az el6z8 oldalak részletes adatai és mintdzatai alapjan késziilt. A leirt értékek a
rendelkezésre 4116 hirdetések és lezart tigyletek mintdjat tikrozik.
A becslésben az allapot figyelembe véve: luxus felujitott.

Az atlagos eladdsi id6 (kozépérték) ~61 nap. A legtdbb tigylet 30-126 nap kozott zajlik. A leggyakoribb eladdasi id6
~21 nap. A leggyorsabb 20% ~25 napon beliil zarul, a leglassabb 20% jellemz8en 150 napnal is tovabb tart. Az
utébbi iddszak gyorsuld tendenciat mutat: a kozépérték kortlbelil 10 nappal révidebb a kordbbi idészakhoz
képest.

A hirdetések leggyakoribb arsavja 1740-1930 ezer Ft/nm. A kindlat medidnja ~1898 ezer Ft/nm. A két érték
eltérhet, mert a leggyakoribb sdv egy gyakorisdgi csucsot jelol, mig a medidn a teljes eloszlas kozepe; a
binszélesség és az arszintek ferdesége miatt a csucs és a kozép nem feltétleniil esik egybe.

Az elmult 12 hénapban ~35.7%-kal emelkedtek az drak éves szinten. Az idésor emelkedd palya, de érezhetd
ingadozdasokkal.

A hirdetések atlagos fajlagos dra ~1967 ezer Ft/nm, az eladottaké ~1745 ezer Ft/nm. A kiillonbség ~222 ezer Ft/nm
(=13%).

A vizsgalt ingatlanra a mintazatok alapjan a fajlagos ara ~1898 ezer Ft/nm és teljes
értéken ~121 millié Ft adddik.
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