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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

Szakeérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2021.06.07.

Az értékbecslés hatalya: 2021.09.07.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizo: Budapest II. keriileti Polg. Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, lakohaz, udvar, egyéb épiilet

Az ingatlanok cime: 1025 Budapest, Jozsefhegyi ut 11. (15147/1 hrsz.)

Az ingatlanok leirasa: Telek 1 1db 3504m? FEpilet 1db 235m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Szeml6hegy varosrészében, a Jozsefhegyi uton fekvd 6nalld ingatlan, mely
természetben kétlakasos lakoépiilettel beépitett fejlesztési ingatlan. Az ingatlan kornyezete jellemzden reprezentativ
villaépiiletekkel, és kis lakasszamu, vegyes kort tarsashazakkal beépitett, kertvarosi lakodvezet. A kozvetlen
kdrnyezetben azonban szabadon latogathat6 koztertilet, illetve viziigyi teriilet talalhato. A kdrnyék a II. keriileten beliil
belsé fekvésii, dunai panoramaval rendelkezik. A teriilet gépkocsival és tomegkozlekedéssel egyarant konnyen
megkozelithetd.

A vizsgalt telek kozelitden négyzet alaprajza, kozteriilettel a keleti oldalan érintkezik (Jozsefhegyi ut), nyugati
iranybol jatszotér. illetve park céljara fenntartott beépithetd tertilet, délrdl a vizmi telek, egyéb irdnyokbol park jellegii
kozteriilet A telek utcafrontja cca. 69 m-es, atlagos mélysége 58 m. A telket az utca szintjénél, a valtozo
terepviszonyok miatt cca. 2,0-2,5 m-rel magasabban helyezkedik el, az utcahoz tdmfallal kapcsolodik, a teriilet keleti
iranyba lejt, amit a beépités soran részben mérsékeltek. A telek minden iranybdl keritett, illetve a nyugatrél
szomszédos (jatszotér szamara fenntartott) 15147/2 hrsz- telekkel egybe keritett, személybejarat a Jozsethegyi uti
tamfalon talalhat6, mely azonban gépkocsival nem jarhatod, gépkocsi bejaratot az északi oldalon a kdzpark feldl
nyitottak, amelyet a tulajdoni lapon atjarasi szolgalomként nem tiintettek fel. A telek beépitett, azon egy
térképmasolaton feltiintetett bontando / feltjitando allapoti 2 lakdegységes lakoépiilet all. A beépitetlen teriilet
ndvényzettel bendtt, jellemzden rendezetlen, gondozatlan.

A telek szabadonalloan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd és 7,5 m-es épiilet magassag megtartasa mellett, a
felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd szintteriilet foldszint emelet beépitett tetétér szintelosztassal helyezhetd
el. A telken 23 6nall6é rendeltetési egység helyezhetd el, egy épiiletben. A teriilet ,,A” jelii barlangvédelmi zonaba
tartozik, ahol barmilyen beépités elott iiregkutatast kell végezni.

A nyilvantartas szerint a vizsgalt telek lakoingatlan, a becsiilt érték nem tartalmaz AFA-t.

Forgalmi érték (netto): 1 EUR=350 HUF
Osszehasonlitd megkozelités 705 000 000 Ft 2 014 286 EUR
Maradvany szemléleti megkozelités 700 000 000 Ft 2 000 000 EUR

Egyeztetett érték 705 000 000 Ft 2 014 286 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
miiszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fébb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2021. jinius 7.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest I1. kertileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbizd megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
vizsgélja feliil a 1025 Budapest, Jozsethegyi ut 11. (15147/1 hrsz.) alatt nyilvantartasba vett
ingatlan 2021. marcius 5-én késziilt forgalmi értékbecslését. Megbiz6 tajékoztatasa szerint
sem az ingatlan jogi viszonyaiban, sem allapotdban nem kovetkezett be valtozas a korabbi
értékelés ota eltelt iddszakban.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. februar 28. /2021. aprilis 7.
- ¢értékelés zarasa 2021. marcius 5.
- értékelés hatdlya 2021. junius 5. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizo a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentacidkat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lapok (2021.01.29.)

- térképmasolat

- szabalyozasi terv kivonata

- alaprajz

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentumok tanulméanyozasat kovetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemle soran megtekintettiik az ingatlant, melynek bérldi tajékoztatast nyuajtottak annak
allapotarol és hasznalat tapasztalatair6l.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés €s szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.



Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozoé 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

- Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapulo értékelés,
- koltségalapu megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tgyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkézhoz ¢és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a vdlasztas részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulméanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatdsabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informdaciok hitelességéeért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

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

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

Kifejezett megbizas hidnyaban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgélatot, illetve elemzést
¢s nem tekintettiink 4t multra vonatkozé dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tdjékoztatast hidnyaban, a jelentésben abbol a vélelembdl indulunk
ki, hogy az ingatlan nem szennyezett. Ett6] fiiggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran,
vagy mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a
teriilet feltételezhetéen szennyezett, akkor err6l Megbizot tajékoztatjuk.



A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajarulasa mellett terjeszthetok.
3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, SzemlShegy varosrészében, a Jozsethegyi tton
fekvo o©nallo ingatlan, mely természetben kétlakdsos lakoépiilettel beépitett fejlesztési
ingatlan.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2021.01.29.)

- cim: 1025 Budapest, Jozsethegyi ut 11.
- helyrajzi szdm: 15147/1

- teriilet (m?): 3504

- megnevezes: kivett, lakohaz, udvar, egyéb épiilet
- tulajdonos: Budapest Fvaros I1. Keriilet Onkormanyzata
- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: ingatlan megosztas

- jelzalog: -

- szolgalmak: -

- egyéb: -

- széljegyek: ‘ -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az Megbizé tulajdonaban all. Az
ingatlan nem szolgal pénziigyi kovetelés biztositékaul.

Ertékelésiink per-, teher-, és isénymentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan a SzemlOhegy vérosrészben a Jozsethegyi utca legmagasabb részén
kozelében, a felsd helyezkedik el A kornyék a budai SzemlShegy varosrész, a fovaros
legmagasabb presztizsii lakdovezeteinek egyike. A térség gyakorlatilag Osszefiiggd
zoldfeliilet, a varoskozpont konnyen elérhetd és az itt allo épiiletek jelentds részebdl dunai és
varosi panorama nyilik, a kdrnyezeti és zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az
utak burkoltak, az ¢épiiletek tobbnyire karbantartottak. A tdgabb kornyék iskolakkal,
kereskedelmi és szolgaltatd egységekkel jol ellatott.

A sziikebb kornyezet jellemzden valtozatos életkoru tarsashdzakkal csalddi és sorhédzakkal
valamint reprezentativ villakkal beépitett lakodvezet. A Szemlohegy és Jozsethegyi utca ezen
a szakaszan enyhe lejtésli, jO burkolatmindségli kozut, szerény mértékli 4athaladod
gépjarmuforgalommal.

Az egyéni és tomegkdzlekedési lehetdségek jok, a belvaros a 200 méteren beliil elérhetd 191-
es busszal kozelithet6k meg; a legkdzelebbi metrdéallomas (SzEll Kalman tér), a HEV (Margit
hidi allomas), valamint a Budat Pesttel 6sszekotd 4/6-os villamos megalldja 1-1,5 kilométerre



talalhato. A személygépkocsik parkoldsa az utcan korlatozott szdmban megoldhato a teriilet
fizetd Ovezet.

3.3. Telek

A vizsgélt telek kozelitben négyzet alaprajzi, kozteriilettel a keleti oldalan érintkezik
(Jozsethegyi ut), nyugati irdnybol jatszotér. illetve park céljara fenntartott beépithetd tertilet,
délrdl a vizmi telek, egyéb iranyokbdl park jellegli kozteriilet A telek utcafrontja cca. 69 m-
es, atlagos mélysége 58 m. A telket az utca szintjénél, a valtozo terepviszonyok miatt cca. 2,0-
2,5 m-rel magasabban helyezkedik el, az utcahoz tamfallal kapcsolodik, a teriilet keleti
iranyba lejt, amit a beépités soran részben mérsékeltek. A telek minden iranybol keritett,
illetve a nyugatrdl szomszédos (jatszotér szamara fenntartott) 15147/2 hrsz-u telekkel egybe
keritett, személybejarat a Jozsethegyi uti tamfalon taldlhatd, mely azonban gépkocsival nem
jarhato, gépkocsi bejaratot az északi oldalon a kozpark feldl nyitottak, amelyet a tulajdoni
lapon atjarasi szolgalomként nem tiintettek fel. A telek beépitett, azon egy térképmasolaton
feltlintetett bontand6 / felujitando allapoth 2 lakdegységes lakoépiilet all. A beépitetlen tertilet
ndvényzettel bendtt, jellemzden rendezetlen, gondozatlan.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

A kozterlileten minden kozmi elérhetd. A vizsgalt ingatlanra a kozhiteles kdzmutérkép
szerint minden kozmu bekdtésre keriilt.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanon egy a foldhivatali térképmaésolaton is feltiintetett lakoépiilet 4ll. Az ingatlanon
allo felépitmény bontand6 / feltjitando allapota.

fszt/1-es lakrész

Az éplilet hosszfofalas rendszerti, két egymas melletti lakrészt tartalmaz. A vizsgalt lakrész az
épiilet keleti oldalan talalhato.

- szintszam: 3 (pince, foldszint, beépitett tetdtér)
- beépitett alapteriilet m?
- hasznos alaptertilet: 139 m? (+25 m2)

Az éplilet vélhetden 1830-as években épiilhetett, hagyomanyos tégla szerkezetli, fa szerkezetli
nyeregtetovel és cseréppel fedett. A vizsgalt lakrész keleti bejaratl, alaprajza egyszerti:
elétérbdl nyilé mellékhelyiségekkel, két egymasbol nyildo szobaval és egy egykori fedett
terasz beépitésével létrejott dolgozdszobabol all. Az eldtérbdl kozelithetd meg az erkéllyel
rendelkezd padlasszoba és a pince is. A lakas helyiségei a rendelkezésiinkre bocsatott
helyiségellendrzd lap és alaprajz szerint a kvetkezok.

Helyiség Burkolat Felmérés szerint

lakotér terasz/
egyéb

m2 m2

139,06 25,58
el6tér keramia 5,45




furdo keramia 3,39
WC keramia 1,11
konyha keramia 7,89
kamra keramia 0,98
szoba 1. parketta 38,83
szoba II. parketta 24,00
dolgozo szoba parketta 39,35
padlastéri szoba parketta 18,06
pince cem. sim 25,58

osszesen 164,64

Az ingatlan szerkezeti jellemzdit a kovetkezo tablazatban foglaljuk 6ssze:

Teherhordoé szerkezetek

Alapozas ko alapok,

Fiigg. teherhord6 |cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazatok
szerkezet

Vizszintes teherh. | foldszint f616tt fa fodémszerkezet,

szerkezet

Tetdszerkezet fa szerkezetli nyeregteto cserép fedéssel,
Kiegészito szerkezetek

Hatarolo falak cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazat, vakolt szinezett feliiletek
Bel6 térelh. falak | 10 cm vastag tégla falazatok
Lépcsdszerkezet | fa szerkezet

Feliiletképzések

Belsé falfeliiletek | vakolt, festett

Padloburkolatok | keramia és parketta (helyiséglista szerint)
Almennyezetek | -

Szigetelések

Talajnedvesség  |n.a.

Tet6 szakaszok n.a.

Nyilaszarok

Homlokzati ajtok, | fa szerkezet, tablas kivitelben

kapuk

Ablakok fa szerkezetli ablakok kétrétegili tivegezéssel,
Feliilvilagitok -

Belso nyilaszarok | fa szerkezetek

Epiiletgépészet

Hdellatas gaz lizemi kozponti flités, radiatoros hdleadassal
Klimatizacio -

Hasznalati kozponti gdzkazan

melegviz

Epiiletvillamossag

Eréatvitel, kiépitett

vilagitas

Felvono -

Kommunikacio nincs adat,

Biztonsagtechnika | n.a.
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A lakrész felujitandé allapotban van, a dolgozdszoba mennyezete nagy teriileten bazott
megerdsitésre szorul, a nyilaszarok elhasznalodottak. Az épiiletgépészeti rendszerek
mikodoképesek.
A lakrész miiszaki-hasznalati allapota hasonlo,
uj épitésii szerkezethez mérten 80-85%-os.

Fszt/2-es lakrész

Az éplilet hosszf6falas rendszert, két egymas melletti lakrészt tartalmaz. A vizsgalt lakrész az
¢épiilet nyugati oldalan talalhato.

- szintszam: 3 (pince, foldszint, beépitett tetdtér)
- beépitett alapteriilet m?
- hasznos alapteriilet: 96 m? (+8 m?)

Az épiilet vélhetden 1830-as években épiilhetett, hagyomanyos tégla szerkezetli, fa szerkezetii
nyeregtetovel és cseréppel fedett. A vizsgalt lakrész nyugati bejaratd, alaprajza egyszeri:
elétérbdl nyildo mellékhelyiségekkel, két egymdsbol nyildo szobabol all. Az eldtérbol
kozelithetd egy csigalépcsén a tetotéri két padlasszoba és a mellékhelyiségek. A lakas
helyiségei a rendelkezésiinkre bocsatott helyiségellendrzd lap ¢és alaprajz szerint a
kovetkezOk.

Helyiség Burkolat Felmérés szerint
lakétér terasz/
egyéb
m2 m2
95,96 7,97
el6tér miuko 1,76
kozlekedd miiko 8,67
flirdo keramia 3,72
kozlekedd miiko 3,60
konyha kerdmia 5,53
szoba parketta 13,65
szoba parketta 17,92
szoba parketta 5,28
padléstéri szoba parketta 10,01
padlastéri kozlekedd parketta 7,38
padlastéri firdé keramia 2,45
padléstéri szoba parketta 15,99
pince 4,89
pince 3,08

osszesen 103,93

Az ingatlan szerkezeti jellemzdit a kovetkezd tdblazatban foglaljuk dssze:

Teherhordo szerkezetek

Alapozas ko alapok,

Fligg. teherhordd |cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazatok
szerkezet

Vizszintes teherh. | foldszint folott fa fodémszerkezet,
szerkezet
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Tetészerkezet ‘ fa szerkezetli nyeregtetd cserép fedéssel,
Kiegészit6 szerkezetek
Hatarol¢6 falak cca. 48 és 30 cm vastag tégla falazat, vakolt szinezett feliiletek

Bel6 térelh. falak | 10 cm vastag tégla falazatok

Lépcsdszerkezet | fa szerkezet

Feliiletképzések

Belso falfeliiletek | vakolt, festett

Padloburkolatok | keramia és parketta (helyiséglista szerint)

Almennyezetek |-

Szigetelések

Talajnedvesség n.a.

Tetd szakaszok n.a.

Nyilaszarok

Homlokzati ajtok, | fa szerkezet, tablas kivitelben
kapuk

Ablakok fa szerkezet ablakok kétrétegli livegezéssel,

Feliilvilagitok -
Belso nyilaszarok | fa szerkezetek
Epiiletgépészet
Hdellatas gaz tizemi kozponti flités, radidtoros hdleadassal

Klimatizécio -
Hasznalati kozponti gdzkazan
melegviz
Epiiletvillamossig
Eréatvitel, kiépitett
vilagitas
Felvono -
Kommunikacio nincs adat,
Biztonsagtechnika | n.a.
A lakrész felgjitand6 allapotban van, a nyilaszarok elhasznalodottak. Az épiiletgépészeti
rendszerek miitkodéképesek.
A lakrész miuszaki-hasznalati allapota hasonlo,

uj épitésii szerkezethez mérten 80-85%-os.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatrol szold 28/2019. (XI.
27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
eldirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lk-2/SZ-10-jelii, Kisvarosias
lakdteriilet épitési 6vezetbe sorolja.

Az jelll épitési Ovezet paraméterei a kovetkezok:




11

Epitési Beépitési legkisebb kialakithatod legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
dvezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga
teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt
m? m m % % m?%/m? m?%/m? % m
Lk-2/SZ- Sz 1000 20 30 15 25 0,4 0,3 70 - 7,5

10

A telek szabadonalloan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd és 7,5 m-es épiilet magassag
megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd szintteriilet foldszint emelet
beépitett tetdtér szintelosztdssal helyezhetdé el. A telken 23 06nallé rendeltetési egység
helyezhetd el, egy épiiletben. A teriilet ,,A” jelii barlangvédelmi zdénaba tartozik, ahol
barmilyen beépités elott liregkutatast kell végezni.

Aktualis hasznositas

A vizsgéalt ingatlan, valamint az azon 4llo6 lakoépiilet bérbeaddssal hasznositott, a
rendelkezésiinkre bocsatott bérleti szerz6dések szerint a bérleti dij messze elmarad a piaci
bérleti dijaktol, elhanyagolhato 6sszegii.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan alternativ hasznositdsa, a jelenlegi felépitmények bontdsa, és az Ovezeti

eléirasoknak megfeleld beépités lehet. E szerint a teleken 5 egységes tarsashaz (atlagos
lakotér 210 m?) is épithetd. A beépithetdséget a kovetkezd tablazatban részletezziik.

|Beép1'thet(’iség I
Alapadatok  Alakithato  Felszini Epitmény Szintteriilet
m2 m m2/m2
Cimi Bp.02.
Jozsethegyiut 11
Hrsz: 15147/1
Teriilete 3504
Ovezet: 1k-2/SZ-10 1 000 15% 7,50 0,4
oszhatosag elvileg nem 0 részre
oszthatosag gy akorlatban nem 0 részre
Epithetd elvileg felszini beép 526 F+1+Tt 2,50 m/szint
Epithet elvileg szintteriilet 1402
Modell fejlesztés m2
Foldszinti bruttd 526 felszini beépitettség
Osszes brutto: 1314 1314
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3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok

) )
kivalo elhelyezkedés bontando épiilet
70 tomegkozlekedési kapcsolat barlangvédelmi ovezet
paratlan panorama

Lehetoségek Veszélyek

) (@]
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 20200Q3
Forras: Oxford Economics Ltd 2020

GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 42 4.8 4.5 -4,6
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4.7 6,0 7,6 0,4
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 2,1
Beruhdzasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 42 3,7 3,5 3,5
Inflacio (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 3,4
HUF/EUR (éves atlag) 308,66 | 309,90 | 311,46 | 309,21 | 318,87 | 325,35 | 348,03
HUF/USD (éves atlag) 232,52 | 279,46 | 281,44 | 274,27 | 270,25 | 290,66 | 309,72
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis ingatlan-
piacokat. Europaban marciustol kovetkezett be a jarvany gyors terjedése, ennek
megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve korlatozta orszdgon beliil a
csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasdg tevékenységek egyik naprol a
masikra jelentdsen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparagakat eltérd
mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag azonnal ¢és teljesen
befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is akadozott, a széles korli nemzetkozi
munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok
munkavallaloinak elébb keresetiik csokkenésével, késébb a munkahelyiik elvesztésével kell
szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben megemelkedhet, kozponti tAmogatas
hianyadban széles tomegek megélhetése kerlil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd
drasztikusan csokkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozéasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltart nem ismert, példaul az, hogy eléfordulhat-e a
fert6zésbal kigyodgyultak feliilfertézddése, illetve vakcina csak decembertdl all rendelkezésre,
igy nem tudhat6, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartdsa. Eurdpdban a nyar
kozepéig sikertiilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy oktdbertdl tovabbi jelentds mobilitasi korlatozasokkal kell
szembenézni. Ha ezek a korlatozdsok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan
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gazdasagi agazat, amelyik markéns visszaesés nélkiil élheti meg a kdvetkezd éveket.

A kilatasokat illetden bizonytalan, hogy a jarvany meddig tart és milyen karokat okoz a
gazdasagban, amelyek minden bizonnyal hatassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacara
is. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdvon megmutatkozd munkavégzési €s fogyasztasi
valtozdsok utan — mint az otthoni munka és az online vasarlasok eldtérbe keriilése —
bizonytalansdg Ovezi a hosszl tdva hatdsokat, amelyekkel a keresleti és kindlati oldalon
szamolni kell. Ez a bizonytalansag is negativan hat a piacra.

Az ingatlanpiac jellegébdl adédoan némileg lassabban reagal, de a szallodék és a vendéglato
egységek, illetve a legtobb retail teriilet piacan mar érzékelhetd az arak er6zidja. Az altaldnos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozdsok miatt a turizmus és a kapcsolddo
iparagak (légikozlekedés) ellehetetlentiltek, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett
ingatlanok (szallodak, vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is
legalabb 1-3 év sziikséges a 2019 évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetdség.

Az ingatlanpiacot ahogyan az elmult 3 évben a folyamatos pozitiv gazdasagi események ¢és
tdmogatasok mozgattdk, gy a most varhatd kovetkezd gyengeségek fogjak visszahizni:
turizmus dramai problémaja, novekvé munkanélkiiliség, befektetok eltiinése, kiilfoldi
vasarlok eltlinése, hitelpiac gyengiilése, jelenlegi allami tAmogatasok esetleges megsziinése.
Ezen tényezOk koziil mar 1-2 is komoly negativ hatast képes kifejteni a piacra, ezek
egylittesen viszont atmeneti visszaesést hozhatnak a kézeljovOben. A magyar kormany altal
2020. december 31-ig érvényben [évo, vélhetéen 6 hdnappal meghosszabbitando
hiteltorlesztési moratoérium lehetdséget biztosit a hitelezett tulajdonosoknak az Gjrakezdésre,
illetve értékesitési kényszer esetén az ingatlanpiaci kornyezethez vald alkalmazkodasra, a
termék 4tarazdsira. A moratériumnak is kdszonhetéen az ingatlanpiacot még nem jelentek
meg nagy tomegben a ,,beddlt” ingatlanok.

Az utcai iizletek tekintetében azonban mar megndtt az liresedés, szdmos helyiséget kinalnak
bérbeadasra a korutakon, €s a pesti oldalon tobb, teljesen berendezett étterem is a piacra kertilt
mar, honaprol-honapra csokkend kinalati arakkal. A kindlati piac a bérleti dijak tekintetében
1s érezteti hatasat, néhany nagyobb portfolioval rendelkezd tulajdonos mar jelentdsen
csOkkentette 1-3 éves iddszakra vonatkozo kinalati bérleti dijait.

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetden csokkentek, amit
a kedvezd hitelmindsitdi értékelések (is) tiikroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje
ugyanakkor még mindig a cseh és lengyel hozamok felett van: 2020 1. negyedévében a prime
yield-ek szintje irodahdzak esetében 5,25% kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokdzponti)
eseteében 4,75/5,25% logisztikai ingatlanok esetében 7,25%-os szinten alltak (JLL). A
COVID-19 helyzet kapcsan bizonytalansag alakult ki a befektetési piacokon, ami elsd sorban
a tranzakciok zarasahoz sziikséges nemzetkdzi utazdsok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, bar
vevol oldalrdl a kockazati szint (szektortol fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az elad6i oldal érdemben nem reagélt. Fentiek mellett 2021 1.
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezok szerint alakultak (JLL): iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokdzponti) esetében 6,00/6,25% logisztikai ingatlanok
esetében 6,75%
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4.2. Lakaspiac

A 2014-15-6s mélyponthoz viszonyitva, eurdpai szinten is jelentds mértékii aremelkedés ment
végbe a magyar és kiilondsen a budapesti lakaspiacon. Ez megjelent a hasznalt €s az ujépitésu
lakésok araiban is. Az aremelkedés hajtoerdiként tobb tényezdt azonosithatunk: a gazdasagi
valsag miatt elhalasztott vasarlasok azonnali jelentkezését, a budapesti belvarosban a
rovidtava bérbeadds haszna altal generalt befektetdi kereslet, allami afacsdkkentés altal
generalt kinalati tobblet, allami csalddtdmogatas altal generalt keresletnovekedés. Mindezen
tényezOk mellett megjelent egy — az dremelkedéshez viszonyitva joval szerényebb méretékii —
de altalanos bérnovekedés is. E tényezok hatasa 2019 nyarara kifulladt, illetve az aremelkedés
mértéke messze meghaladta az atlagos jovedelemndvekedés mértékét, a befektetdi keresletet
elszivta az allam sajat kozvetlen finanszirozasa (,,szuper allamkdtvény”), az afakedvezmény
megszlint, mig a valsag miatt visszafogott keresletet mar kielégitették. 2020 januérjara éves
szinten mérten 30%-os keresleti visszaesést regisztraltak a lakaspiacon, mely Ovatos
elérejelzés szerint is az arak stagnalasat vetiti elére a kozeljovore. A févarosi lakdspiacon a
helyzet lényegesen stlyosabb, a 2018-as csticshoz képes 2019-ben 40%-kal esett vissza a
tranzakcioszam. A 2020-as tarsadalmi korlatozasok tovabb csokkentették a keresletet, az
aprilisi tranzakcioszam a 2019-es év azonos honapjdhoz viszonyitva tovabbi 38%-kal
alacsonyabb volt, elérve ezzel a 2014-es mélypontot. Az ingatlanok kindlati araiban - a piac
késleltetett reakcidja miatt — a bedllt keresletcsokkenés nem jelent meg, csokkenés egyeldre a
lakasok bérleti dijaiban tapasztalhato.

A févarosi hasznalt téglalakdsok négyzetméterarai atlagos négyzetméterarak tovabbra is az V.
keriiletben a legmagasabbak, 1 000 ezer Ft/m>-t meghalado, mig a budai keriiletekben (kivéve
XXII. keriilet) és belvarosi V1. és XIII. keriiletben 800-950 ezer Ft/m? arszint volt jellemzd. A
belso keriiletek tobbségében allapottol fiiggden 650-800 ezer forintért keltek el a téglalakasok,
mig panellakasok 4rai 500 ezer Ft/m? koriil mozognak (bar ez utdbbi szegmens a
legérzékenyebb a gyors valtozasokra. Az értékesitési id6 egyértelmiien hosszabb lett, nem
ritka a fél éves periodus.

A fOvéarosi Ujlakasok piacat tekintve 2020 Q2 adatok szerint Budapesten 463 beruhazasban
épiilnek vy lakasok, osszesen 33 189 (OC), ami cca. 1,7%-o0s csokkenést jelent a tavalyi év
azonos i1ddszakdhoz képest. Ezek koziil -minden mas teriiletet megelézéen - a legtobb Uj
beruhazas, 0sszesen 82 a XIII. keriiletben tart a megvaldsitas kiilonboz6é fazisaiban. A 1L
keriiletben 26 beruhdzasban Osszesen 388 lakas fejlesztése zajlik, és a tanulmany készitése
1dején ezeknek csak cca. 24% szabad. Az 0j lakasok atlagéara a févarosban a vizsgalt projektek
alapjan 1026,0 eFt/m?, ami 7,0%-os emelkedést jelent a tavalyi év azonos idészakahoz
képest. A II. keriileti atlagar ezen beliil 1ényegesen magasabb, 1 632 eFt/m’>. A szamokat
vizsgalva megallapithatd, hogy a Il. kertileti lakaspiacon a bekovetkezett aremelkedés ellenére
is folyamatos maradt a vevoi érdeklddés és az értékesités.

4.3. COVID 19 jarvany vélheto ingatlanpiaci hatasai

A vizsgalatunk zarasakor Europdban is széles korben elterjedt a Kinabol indult koronavirus
jarvany (COVID 19). A jarvany gyors terjedésének megfékezésére a legtobb fejlett orszag
lezarta hatdrait, illetve korlatozta orszdgon beliil a csoportos aktivitdst, melynek
kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik naprol a masikra jelentdsen besziikiiltek. Az
alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a
turizmusra éplilt ipardgak gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezarasaval a
kereskedelem is akadozik, a széles kori nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi
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tevékenységek sorra lealltak. A tartosan leallt véllalatok munkavallaléinak elobb keresetiik
csokkenésével, késobb a munkahelyiik elvesztésével kell szembenéznilik, a munkanélkiiliség
dramai mértékben megemelkedhet, kozponti tdmogatds hianyaban széles tomegek
megélhetése keriil veszélybe, mindenesetre a vasarlderd drasztikusan csokkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozasok, anndl sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltart nem ismert, példaul az, hogy el6fordulhat-e¢ a
fert6zésbol kigyogyultak feliilfertézddése, tovabba vakcina sem nem all még rendelkezésre,
igy nem tudhato, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartasa. Ha nyar kozepéig sikeriil
tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, akkor a sulyos rovidtava kdvetkezményeken
tal csak a leginkabb érintett iparagakban kell tartos kovetkezményekkel szamolni, de ha a
gazdasagi korlatozasok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan gazdasagi agazat,
amelyik markans visszaesés nélkiil €¢lheti meg a kovetkezo éveket.

Az ingatlanpiac jellegébdl adodoan némileg lassabban reagal, de a szalloddk és a vendéglato
egységek, illetve a legtobb retail terlilet piacan érzékelhetd az arak erdzidja. Az altalanos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozasok miatt a turizmus tartos
ellehetetleniilése, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett ingatlanok (szallodak,
vendéglatdo egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is legalabb 1-3 év
sziikséges a 2019 évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetdség. A kijarasi és
nyitvatartasi korladtozasok nagyon stlyosan érintik a kereskedelmi egységeket, melyek
nagyrészt zarva tartottak, illetve korlatozott nyitvatartas mellett is csak a normal forgalom 5-
10%-4at voltak képesek hozni. Ugyanakkor a kiilfoldi utazasok korlatozasa miatta hazai
forgalom a vidéki, legf6képp a balatoni szallodak felé fordult, igy itt a julius-augusztus a 2019
évihez hasonld, vagy azt meghalad6 eredménnyel zarult. A COVID folyamat hazai vesztese
egyértelmiien a fOvaros turisztikai infrastruktardja, mely 85%-ban a kiilfoldi turistakra
optimalizalt.

Kiilondsen a bevasarlokdzpontok esetében jellemzd a bérldk részérdl a bérleti dij
csokkentésére, vagy elengedésére iranyuld kérése, mely els6sorban marcius 15 és janius 15
kozotti 1ddszakra vonatkozott. A részpiacot egyébként is érzékenyen érintette az online
kereskedelem, mely jelentdsen eldre tort a jarvany iddszakaban. Varhat6, hogy az atmeneti
bérleti dij csokkentéshez hosszabb tavu keresletcsokkenés is parosul, igy az arcsokkentd hatés
hosszabb tavon is érinti a szektort.

Az irodapiacon a home office napi rutinna valasa okoz vélhetden tartos keresletcsokkenést, de
ennek jelei még nem mutatkoznak, legfeljebb az eldbérleti igények mérséklodtek.

A COVID 19 valsag szempontjabol legkevésbé €rintett a logisztikai ingatlanok piaca, mivel a
hazhozszallitasi igény jelentdsen megndtt, igy szamolni kell a raktarozési igények tovabbi
markans novekedésével.

A 2019-re mar egyébkeént is befékezett hazai lakaspiac esetében szintén érzékelhetdk voltak a
visszaesés jelei: leginkdbb az albérleti piac novekvd kindlatdban, és a lakasbérleti dijak
markans csokkenésében. A COVID 19 valsadg miatt tovabbi atalakuléas €s kinalatbdviilés johet
a hasznalt lak4sok piacan egyrészt a jarvanyhatds miatt megtorpano albérletpiac, masrészt a
hitelmoratorium részleges lejarta miatt. Az elmult egy-két évben befektetési céllal, részben
lakashitelbdl vasarlok ugyanis a hitelmoratorium lejartaval ingatlanuk eladaséara
kényszeriilhetnek. 2018-ban és 2019 elsé felében a befektetési célu vasarlok egy része
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lakashitelbol finanszirozta a lakasvételt, és a kiadasbol, elsdsorban a turistakat célzo rovid
tavu lakéskiadasbol szarmazé bevételbdl fizette a torlesztorészletet. A jarvany miatt azonban
toredékére esett a Budapestre latogatd turistdk szdma, igy a szoban forgd lakasok jelentds
része Uresen all vagy hosszabb tavra adtak bérbe, joval alacsonyabb bevételi szint mellett. A
kinalat novekedése miatt az albérletarak is 10-15 szazalékkal csokkentek a jarvany intenziv
id6szaka alatt. E folyamat azonban a vizsgalat idejére megallni latszik. Az elmult években a
fovarosban vasarlok cca. 30%-a befektetési céllal vett ingatlant, igy kortlbelil 4-5 ezer
lakasrol lehet sz6, amelyeknél felmertilhet az esetleges eladas.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsandl meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb ¢€s legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlité adatok
¢és a targyi ingatlan értékbefolydsolo tényezdit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvaldsulasaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az Uun. maradvanyértékelés moddszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbol elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szdmszerisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgédld ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét.

A végso érték meghatdrozasa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéciok, az adott piac miikddési sajatossdgai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité értékelés
Szegmentacio

- Lokécio: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kozepes presztizsi,
zonajaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitdshoz megfeleld
lehet a II. keriilet bels6 és kozépso része, illetve a XII. keriilet északi azzal hataros
z6nai. A budai oldalon a 2 000 000 Ft/m?-nél magasabb arfekvésii ujlakasos teriiletek
lehetnek 6sszemérhetok;

- Meéret: elsésorban 1500-3000 m? kozotti mérettartoméany lehet megfeleld az
0sszehasonlitashoz, de tekintve

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgélt ingatlannal azonos lakd besorolasu,
kis intenzitassal beépithetd, tehat 15-25% koriili felszini beépitésii, 0,4-0,6
szintteriileti mutatoja telkek

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati 4rait mutatjuk be. Az adatok forradsaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz¢é szaklapok cikkei szolgaltak. A tdblazatban a
vastag betlivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés
eredményei.
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Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Kinala | Eladas Fajl.
ti ar iar épiiletar
m? m? M Ft M Ft eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontand¢ felépitménnyel 2020/21(adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, II. 2539 kdzbenso pozicidju fejlesztési 980,0 (386)
Bolyai ut telkek.
(2021.01.) (1850) | Lk-2/SZ-5 és részben SZ-6 dvezet.

Felszini beépités: 20%,
szabadonalldan,
épitménymagassag: 9,5 m,
szintteriileti mutato: 0,75 + 0,5
21 lakoegység létesithetd 2
épiiletben

Budapest, II.

Csatarka
(2021.03.)

1650 kodzbens6 pozicidju fejlesztési 500,0 (303)

telek. megkezdett beruhdzas,

(1181) meggépitett alap, lejart engedély

Lk-2/SZ-5 dvezet.
Felszini beépités: 20%,
szabadonall6an,
épitménymagassag: 9,5 m,

szintteriileti mutat6: 0,75 + 0,5

10 lakoegység 1étesithetd

Budapest, I1. 1061 Sarki pozicioju fejlesztési telkek, 289,0 (272)
Fels6 Zoldmali ut bontand¢ épiilettel.
(2021.03.) (424) Lk-2/SZ-27 6vezet,

barlangvédelmi zéna ,,A”.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalldan,
épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutato: 0,4 + 0,3
2 lakdegység 1étesithetd

Maisodlagos korrekcidok

A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Eldnyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
kertilet presztizsére reflektdlnak, melyet jol tiikréznek az 'jlakds darak
kiilonbségei;

A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgéljuk (z6ldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo épliletek allapota);

A megkazelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tdvolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatrdnyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyt (téglalaphoz kozeli), lehetéség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot
(nygjtott ardnyu, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.
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— Bontasi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

— Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjiik Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartoz6 ingatlanok esetén korrekciora nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségii
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljik elonyként.
Megjegyezziik, hogy az ¢épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitds kapcsan e
tényez6 nem része a végsO korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgalo
fejleszthetd teriilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

— Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras iddsziikségletét
meg lehet sporolni.
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Becsiilt érték

Ft 704 576 027

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bpest, II. Bpest, 1I. Bpest, I1. Bpest, IIL
Varosrész Szeml6hegy Rézsadomb
Utca, kozteriilet Jozsethegyi Bolyai Csatarka  Fels6 Zoldmali
Héazszam 11
Teriilet m2 3504 2539 1 650 1 061
Ovezet Lk-2/SZ-10 Lk-2/SZ-5 Lk-2/SZ-5 Lk-2/SZ-27
Beépithetéség 15% 20% 20% 15%
Epitménymagassag m 7,50 9,50 9,50 7,50
Szintteriileti mutatd m2/m2 0,40 0,75 0,75 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 526 508 330 159
Epithet szintteriilet m2 1402 1904 1238 424
Kinalati ar eFt
Ertékesitési ar eFt 980 000 500 000 289 000
Datum 2021.01 2021.03. 2021.03.
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 320,46 385,98 303,03 272,38
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 533,21 514,64 404,04 680,96
Kinalati korrekcid -15% -15% -15%
Tranzakceid jellege
Datum szerinti korrekcid
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 272,39 328,082 257,576 231,527
Kiindulo fajlagos érték (épitheté) eFt/m2 453,23 437,443 343,434 578,817
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzék 100% -10%
megkdzelités 100%
zoldfeliilet 100%
tertileti méret 100% -10% -20%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100% -15%
fejlesztési terv, épitésiengedély 100% -20%
egyéb hasznositdsi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% 5% 5%
egyéb (barlangvédelmi zona) 100% -10%
Korrekcio mértéke [ 6% T 75% | 8%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 201,078 213,253 193,182 196,798
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 366,51 349,954 257,576 491,995
Suly 3 33% 33% 33%

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlito modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 705,0 M Ft. A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valoszinlsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése és Osszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgdlo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb és legértékesebb hasznositasanak, ugy a levezetett érték jol tiikrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznalo,
piac-konform beruhazast vesziink alapul, igy az érték megfelel az elobbi kdvetelményeknek.

5.3.1. Fejlesztési modell

A beépitési lehetdség (lasd 3.6.)

| | Bruttd | Szerk | Netto | | Hasznos Lakas [ Parkolo
Jozsethegyi
Felszin alatt 876 788 749 0 749
-1 876 90% 788 95% 749 749
Felszin felett 1314 1138 1 081 1 081 0
Fszt 526 457 434 434
L. 526 457 434 434
Tt. 263 85% 223 212 212
Osszesen 2190 1926 1830 1081 749
Egys/gk. parkolo m2/db 5 25
Egys/gk. parkolo db 10

A fejlesztés fobb elemei:

elékészités: bontés, tereprendezés, liregkutatas;

A modellezett beépités szabadon 4ll6, legvaldsziniibb helye a jelenlegi épiilet
terlilete. A beépitést pince, foldszint, emelet és beépitett tetétér szintelosztassal
tervezziik. Az épiiletben 5 egység kialakitdsat modellezziik, minden egység
esetében terasszal.

parkolas: a -1 pinceszinten dsszesen 10 parkolohely kialakitasaval és 6sszesen 500
tarolo kialakitdsaval szamolunk.

A fejlesztés iddbeli litemezése:

a projekt eldkészitéskor torténnek a tervezések, engedélyeztetés, bontasok. Mivel
jelen esetben épitési engedélyezési tervek, engedélyek nincsenek, az elokészitési
1d6t 6 honapban hatdroztuk meg 2021 marcius és 2021 szeptember kozott.

a kivitelezés id6tartamat 16-18 hdnapra becsiiljiik.

az ¢értékesités csokkend iitemben torténik, az utolso egységet 2021 IV.
negyedévében tervezziik értékesiteni. A kivitelezés lezarasat kovetden értékesités
is lezarul, azaz ekkorra realizalodik a bevételek 100%-a.

a beruhdzas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig dsszesen 24 honap.
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5.3.2. Koltségek
5.3.2.1. Kivitelezési koltségek
Bontas, elokészités

A teriileten 4ll6 épiilet bontasat 30 eFt/m” szamoljuk el, a tereprendezést és elokészitést
elokészitési koltséget telekteriiletre vetitve cca. 2 500 Ft/m?. Mivel a teriilet barlangvédelmi
zonaban helyezkedik el, ezért barmilyen beépités engedélyezése elott sziikséges a tertilet
teljes atvizsgalasa, liregkutatds, melynek koltségét 40,0 M Ft-ra becsiiljiik.

Epiilet kézvetlen koltségei

A tovabbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiik a beruhazas épitési
koltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szamitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a BAUDATA Mérnoki Iroda
idészakosan kozolt irdnyarai €s a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgalnak kiindulésul (2008-
2019 évi adatok). Figyelembe vettiink tovabba 3, altalunk feliigyelt, jelenleg is zajlé budapesti
kislakasszdmu tarsashdzi beruhdzas aktualisan elszdmolt koltségvetéseit.

A pesti és budai kis lakasszdmu, igényes kivitell, 0j épitésli tarsashazak létesitése esetén a
fajlagos nettd épitési koltség jellemzd értéke (foévallalkozoi konstrukcidban) a lakas nettd
teriiletre vetitve cca. 800-1200 e Ft/m?. Ennél kevesebbe keriil a kozos terek, kozlekeddk
megépitése, illetve a pinceszint létesitése (250-400 eFt/m?). A fenti kiindulési arat modositjuk
a konkrét beruhdzas egyedi sajatossagainak ¢€s a kivitelezési koltséget jelentdsen befolyasold
tényezoknek a figyelembevételével. Egyedi sajatossadg itt a viszonylag kis méret, ami a
fajlagos koltségeket noveli. A fentieken til az egyedi tételeket kiilon elszdmoltuk, ilyen
elemek a személyfelvonok, illetve az esetleges egyedi alapozasi munkalatok (résfalazas), stb.

Telken beliili kiilso6 munkak

Az adott ingatlan esetében az udvarban jardak, illetve rdmpas gépkocsi lehajto 1étesiil, utobbi
elektromos fiitésii jarofeliilettel, illetve timfalas elhatarolassal.

Az udvar rendezéséhez kertészeti és parkositdsi munkak, ont6zérendszer kiépitése, illetve a
teriilet vilagitdsa a megvalositando feladat.

Sziikséges az utcafronti kerités helyredllitasa, vagy 1 kerités Iétesitése illetve egy
tavvezérelhetd gépkocsi bejarat €s egy személybejarat 1€tesitése.

A meglévd kdzmiikapacitasok bdvitésével nem szdmolunk.

Epitési tartalék

Tekintettel arra, hogy az adott beruh4dzasrol nem allnak rendelkezésre tervek, 6%-os tartalékot
vettiink figyelembe.

5.3.2.2. Egyéb koltségek (soft cost)

- A tervezési dij redlis mértéke a bekertilési koltség ardnydban hatarozhatdé meg, az
adott nagysagrendben a teljes tervezési dijra a bekeriilési koltség 4,0-5,0%-aval
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lehet redlisan szamolni (felmérési terv, bontasi terv, engedélyezési terv, kiviteli

terv);

- A miszaki feliigyeleti, szakért6i dijakat havi atalanyban kalkulaltuk, a bekertilési
koltség 1,5%-aban, 24 honap id6tartamra, havi 1300 eFt nagysagrendben,

- Menedzsment: a miikddési koltségek 1 f6 alkalmazott havi dija a projekt teljes
ido6tartama alatt (24 honap);

- A forgalmazashoz kapcsolodd ligynoki dijakat az értékesitési bevételek kozott
negativ elgjellel vettiik figyelembe, a brutt6 eladasi arak 2,0-2,5%-aban.

Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
nettd bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

1L KOLTSKEGEK 1865099 256] 2363 011 455
IL1. Kivitelezés 1594 996 045] 2 025 644 977
IL1.1 Bontas, elokészités, vasarlas 60 604 000 76 967 080
Bontasi koltség 278 1 30 000 8 340 000| 10 591 800
Uregkutatas 1 40 000 000 40 000 000 50 800 000
Ingatlan vasarlas 0 0 0] 0
Elokészités, organizicid 3504 3 500 12 264 000) 15 575 280
IL1.2 Epiilet kozvetlen 2051 1414367 250] 1796 246 408
1404367 250] 1783546 408
Pince parkold 250 10 220 000 55 000 000| 69 850 000
Pince gépészet, kdzds 38 220 000 8360 000] 10 617 200
Pince tarolo 500 220 000 110 088 000; 139 811 760
Felszin feletti kozos 57 350 000 19913 670 25290 361
Felszin feletti tarolo 0 0] 0
Felszin feletti tizlet 0 0 0
Felszin feletti lakas 1081 1 100 000 1 189 130 580 1510195 837
Felszin feletti terasz 125 175 000 21 875 000 27 781 250
10 000 000 12700 000
Résfal/jet grouting 150 000 0] 0
Lift / 6 f6s személyf. 1 10 000 000 10 000 000 12 700 000
Autdlift/rampa 0 2 000 000 0] 0
Parkologép 0 1 500 000 0| 0
Parkolohely megvaltas 0 0] 0
IL1.3 Telken beliili kiils6 23217000 29 485590
Kozmiivek 0] 0
viz 5 25 000 125 000| 158 750
csatorna 5 45 000 225 000] 285 750
gaz 0 10 000 0] 0
tavfiités (hokozp. kiépités) 0 0 10 000 000 0 0
elektromos 5 15 000 75 000, 95250
Utak, rampa, parkolok 250,0 25 000 6250 000 7937 500
Jardak 145,0 25 000 3 625 000 4603 750
Parkosités, térvilagitas 2583.4 5000 12 917 000 16 404 590

B E R | N ] T ] D 1 0 K F T
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
netto bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft
IL1.4 Telken kiviili munkak 6525000 8286 750
Jarda, utcsatlakozas 1 5000 000 5 000 000 6350 000
Kozteriileti utépités 0,0 15 000 0| 0
Kozteriileti ateresz 0 0 0 0
Kozmiifejles ztés
vizvezeték épités 0 0 0] 0
viz kdzmithozzaj. 90+30) 5 90 000 450 000 571 500
csatorna épités 0 5000 000 i 0 0
csatorna hozzajarulas 5 60 000 300 000| 381 000
csapadékv. hozzajarulas 5 60 000 300 000; 381 000
gazvezeték épités 0 0 0] 0
gaz kozmithozzajarulas 0 0 20 000 0] 0
clektr. (1000 kVA BHTR) 0 0 0 0
el. hozzajarulas 1 5 95 000 i 475 000 603 250
Egyéb 1 0 0| 0
IL.1.5. Tartalék 90 282 795 114 659 150
Tartalék 6,0% 1504 713 250 90 282 795 114 659 150
IL2 Berendezés, bitor 0 0
Butor 0,0% 0 750 000 0| 0
IL3  Softcost 270103 211 337366478
Tervezés 5,0% 79 749 802 101 282 249
Menedzsment 24 1 500 000 36 000 000| 45 720 000
Miiszaki ellendrzés 24 2,0% 1329163 31899921 40 512 900
Hatosag, illeték
lakasok, izletek 2 5 10 000 100 000 100 000
mélygarazs 2 2 100 000 400 000 400 000
felvon6 2 12 20 000 480 000 480 000
egyéb eljarasi dijak 1 1 20000 000 20 000 000] 20 000 000
Ugyvéd 5 100 000 500 000; 635 000
*  Frtékesitési jutalék -2,5% 76 973 488 97 756 329
Marketing 24 1,0% 1.000 000 24 000 000| 30 480 000
II. KOLTSEGEK 1 865099 256] 2363 011 455
B E R | N G ] T ] D 1 0 K F T
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5.3.2.3. Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozési koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhdzas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50%-ban sajaterébdl, 50-70%-
ban banki hitelbdl torténik. Jelen esetben az ingatlan megvasarlasat sajat er6bol vessziik
figyelembe, a teljekoltség 40%-at vessziik figyelembe sajat erdként, 60% hitel. Azt

feltételezziik, hogy a teljes hitelosszeg piaci hitel (HUF alap). Ezen Kkiviil

1%

szerz6déskotési dijjal, valamint 0,5% rendelkezésre tartasi dijjal kalkulalunk.

A hitelkamat forint (HUF) alapon 3,0-4,0%-on vehetd figyelembe terveztikk, az egyéb
koltségekként még figyelembe vettiink rendelkezésre tartasi dijat, illetve az els6 lehivas dijat

1S.
VII. FINANSZIROZAS 48 512 216
Teljes projektkoltség 2 577 267 240
Sajat er6 - telekar 712 167 984
Sajat ero - projekt 318738912
Sajat erd 40,0% 1 030 906 896
Hitel 60,0% 1 546 360 344
Folyésitott hitel
Futamid6 12 36
1. Egyszeri dijak 1,50% 23 195 405
2. Kamatfizetés 3,00% 15 25316 811
4. Rendelkezésre tartas 0,00% 15 0
5. Vevdi befizetések -2 896 008 073
Vevéi befizetések
6. kamata 0,50% 10 389 429
7.  Zarolt szamla kifizetése 2 896 008 073
8. Hitelfolydsitas 1267 471 682
9. Hitelvisszafizetés -1 267 471 682
5.3.3. Bevételek
Javasolt értékesitési arak
Helyszin, Telek | Epiilet Jellemzok Kinila | Eladas Fajl.
datum ti ar iar épiiletar
m? m? M Ft M Ft eFt/m?
Ujépitésii lakasok 2020/21(adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, II. - L:90 2019-ben épiilt 3 lakasos liftes 249,0
Abranyi Emil u. T:85 tarsashdz, felsdszinti, sajat
(2021.02.) kertrésszel, 2 halds, nagy terasszal
(132) rendelkezd lakds garazs 8,0 M Ft (1 886)
Budapest, I1. - L:87 | 2021-es atadasu 7 lakasos liftes | 140,2
Pasarét T:13 térsashaz, emeleti, 3 halos, 5
(2021.02.) teraszos lakas garazs 7,0 M Ft
93) (1508)
Budapest, II. - L:60 2019-ben épiilt 7 lakasos liftes 108,0
Hidasz u. T:25 tarsashaz, foldszinti
(2021.02.) kertkapcsolatos, 2 halos, 2 teraszos
(73) lakas garazs 7,0 M Ft (1479)
B E R | N G ] T ] D 1 0 K F T
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- a vizsgalt projekt esetében az atlagos lakasarat a fentiek alapjan 2 500 eFt/m? bruttd
értéken tartjuk redlisnak tekintettel a kis lakasszamra

- amélygarazsi zart parkolohelyek arait brutté 7,0 M Ft-on vettiik figyelembe,

- az eladasi arak AFA tartalma kapcsan jelezziik, hogy a jogalkoté kedvezményes 5%
AFA mértéket vezetett be. A tarolok, garazsok és egyéb értékesitési egységek esetében
nem alkalmazhat6 a kedvezményes AFA, tehat 27%-os AFA tartalommal sziikséges
szamolni.

A fentiek alapjan a projekt bevételei az alabbiak szerint becsiilhetok.

IL1 Krtékesitési bevétel 2896 008 073] 3078939 500
27% Pince parkolo 250,0 0 10 5511811 7000 000 55118 110 70 000 000
27% Pince tarold 500,4 500 236220 300 000 118 204 724 150 120 000

5% Felszin feletti lakas 5 2162 1081 2380952 2500000 2573 875 714 2702 569 500
5% Felszin feletti terasz 5 25,0 125 1190476 1 250 000, 148 809 524 156 250 000

A projekt realisnak tartott netto arbevétele 2 896 M Ft. A megfelel6 lakaskialakitas és
tagolas esetén a projekt brutté arbevétele, 5 és 27%-0s AFA mértékkel 3 079 M Ft.

5.3.4. Profit, maradvanyérték

A beruhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel valo
csOkkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitdsdhoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - belsé megtériilési rata) a kockézatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatd megtériilési rata) és a befektetés kockazati prémium 0Osszegeként
hatdroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 15-20,0% kozott vessziik
figyelembe. Megjegyezziik, hogy a figyelembe vett értékhez a hasonlod befektetések esetében
aktualisan megfigyelheté hozamelvarasi sav (12,5-25%) az adott fejlesztés kockazatait
tiikrozo értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztéi hozamelvaras iddbeli diszkontalasaval
hatarozhatd meg az ingatlan aktudlis allapotanak jelenértéke.

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel megallapitott
forgalmi értéke 700,0 M Ft.
A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak.
(CF tablazatokat lasd a kovetkezo oldalakon).
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5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozasa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsld - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bovebb informacidk, a piac konkrét mitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvéarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
értek figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések és a hasznositasi modok realitdsara, az dsszehasonlitd
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési mod Siily Becsiilt érték
Ft EUR
350
Osszehasonlito értékelés 100% 705 000 000 2014286
Maradvanyérték -fejlesztés 0% 700 000 000 2 000 000
Egyeztetett érték 705 000 000
Egyeztetett érték, kerekitve 705 000 000 2014 286

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végsé, egyeztetett forgalmi értéke*
kerekitve 705 M Ft,
azaz hétszazotmillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2021. janius 7. =
M)

dr. T6rok Tamas B \s Toth Péter |
jogész okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi-¢rtékbecslé

ligyvezetd igazgato



Budapest Foviros Korményhivatala X1, Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.06.26 11:21:11
Helyrajzi szam: BUDAPEST ILKER. belteriilet 15147/1

Meéretarany: 1: 1000

Megrendelés szam: 9000/8463/2019

15147/2

15147/

A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalmaval, A
térképmasolat méretek levételére nem haszn4lhato!



Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févires Korményhivatala Foldhivarali F§osaztily
Budapest, X1, Budzfoki it 59. 151 9 Budapest, P1 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
»

171
Megrendelés szim: 8000004/47114/2021 &;

2021.01.29

BUDAPEST II.KER. Szektor : §3
Belterilet 15147/1 helyrajzi szam 4

1025 BUDAPEST II.KER. Cmejtei kz 2. "fellalvizagalat alatt" &
1025 BUDAPEST II.KER. Jézeefhegyi utca 11. a
a

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdom lap

LRESZ

1. Az ingatlan adatai)
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov z2taly adatok
mivelési ag/kivett megnevezéam/ mia.o ha m2 k.Eill. er . kat.jov
h

s m2 k.£ill

- Kivatt lakéhaz, wdvar, egyéb épiilet ") 3504

IRESZ M
1. tulajdoni hanyadi 1/1 w

bejegyzd hatdrozat, érkezé=zi idd: 47926/1/2011/11.02.03
jogeimi ceere 201922/2/2000/00.08.10
jogeim: ingatlan megoszti=

jogallas) tulajdenos
név: BUDBPEST FAVAROS II.KERULET ONKORMANYZAT
cim 1024 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1
MRESZ @

bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 47926/1/2011/11 .02

— a T-85127 szamb vaszrajz alapjin a 15147 hraz-i i L megomztva 15147/1-2 hraz-i
ingatlanckra.

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420210129101610rq-161 177641-1-161177651... 2021.01. 29.
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HELYISEG ELLENORzO LAP

datum: 2016.08.18

ingatlan: 1025 Bp., Jozsefhegyi ut 11. fszt. 1 BérlG: Varga Hajdu Eszter
hrsz: 15147/(1)
lakas/helyiség:

felvette: Nagy Tamas miisz.ell.

helyszinen ellen6rzott alapteriilet alapteriilet
s.szam helyiség a b 5 ] bérlfti’ ta’rsash'.alapité GEMINI
belmagassag szerzédés okirat
1. El6tér 3,63 1,5 5,45
2. Furd6 1,5 2,26 3,39
3. WC 0,89 1,25 1,11
4. Konyha 2,88 2,74 7,89
5. Kamra 0,83 1,18 0,98
6. Szoba I. 4,8 8,09 38,83
7. Szoba Il 4,8 5 24,00
8. Dolgoz6 szoba 10,71 2,74 29,35
9. Padlastéri szoba 4,88 3,7 18,06
10. Pince 6,84 3,74 25,58
osszesen: 154,63|m2 124

2016.08.29



HELYISEG ELLENORZO LAP

datum: 2013.09.17
ingatlan: 1025 Bp., Jézsefhegyi u. 11. fszt. 2.
hrsz: 15147/(2)
lakas/helyiség: 6sszkomfortos
felvette: keresztély Anna

helyszinen ellen6rzétt alapteriilet alapteriilet
s.szam helyiség a b 5 ’ bérl’v’eti, térsash..alapl’té GEMINI
belmagassag szerz6dés okirat
1. ElGtér 1,66 1,06 1,76
2. Kozleked6 4,05 2,14 8,67
3. Furd6 1,38 2,78 3,84
4, -0,4 0,3 -0,12
5. Kozleked§ 2 2 1,8 3,60
6. Konyha 1,96 2,82 5,53
7. Szoba 1 2,91 4,69 13,65
8. Szoba 2 3,83 4,68 17,92
9. Szoba 3 2,78 1,9 5,28
10. Emnrelet 0,00
11. Szoba 1 2,16 1,82 3,93
12. 1,9 3,2 6,08
13. Kozleked6 1,57 4,7 7,38
14. FlrdGszoba 0,92 2,66 2,45
15. Szoba 4 7,12 1,92 13,67
16. 2,34 0,99 2,32
17. pince 1 2,36 2,07 4,89
18. Pince 2 1,48 2,08 3,08
19. 0,00
20. 0,00
bsszesen: 103,91Im2 96

2016.08.29
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