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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakeérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2021.02.28.
Az értékbecslés hatalya: 2021.05.28.
A vizsgalat célja: forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizé: Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget
1.)
Az ingatlan adatai
Az ingatlan megnevezése: padlas
Az ingatlan cime: 1024 Budapest, Fény utca 8. padlas (13177/0/A/23)
Vizsgalt jog / terjedelme tulajdon 171
Az ingatlan lefrasa: telek: 0m? 0db épiilet: 409 m? 1db

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Orszagut varosrészben, a Fény utca Retek és Lovohaz utcak kozotti
szakaszan, a Mamut és Fény Utcai Piac kozvetlen kozelében fekvé 6nalld ingatlan, mely egy tarsashaz padlastere
(tarsashazi albetét). A sziikebb kornyék a II. kertilet igazgatasi kozpontja, szamos irodahazzal, a Millenaris kdzvetlen
kozelében. A kozvetlen kornyezet hézagosan zartsortl €s zartsori beépitésben allo P+F+3-5 szintes lakoépiiletekkel.
Az épiiletek tereit lakasként és irodaként, a foldszinti terekben iizlethelyiségként hasznositjak.

A hézagosan zartsort beépitésben allo tarsashaz az 1910-es években épiilhetett, pince, f6ldszint, 4 emelet, padlastér
szintelosztasu, hagyomanyos tégla szerkezeti fa szerkezetli nyeregtetdvel fedett épiilet. A haz alaprajza ,,J” betlire
emlékeztet, 23 albetétet 19 lakast, 2 miihelyt és a vizsgalt padlésteret tartalmaz. Az épiilet homlokzatai és kozds terei
jo allapotban vannak, nincs azonnali beavatkozasi igény. Az épiilet szintjeit egy f6lépcsd és egy melléklépcsd koti
Ossze, a lakasok fliggdfolyosorol valamint a tarsashaz udvarardl kozelithet6k meg. A tarsashaz kozos tulajdont telke
760 m?-es, téglalap alakil, sik teriilet. Az épiilet foldszintjén az Auguszt cukraszda iizlete miikddik, mely részben
elfoglalja a tarsashaz 3 udvara koziil a dél-nyugati, kozteriilettel is érintkez6 udvart. A tarsashaz még 2 masik belsé
udvarral is rendelkezik. A kozteriileten és az épiiletekben viz, csatorna, elektromos aram és gaz kozmiivek kiépitésre
keriiltek. Az albetét 6nalloan nem kozmiivesitett. Az ingatlan az épiilet teljes padlasterét elfoglalja, megkozelitése az
udvari melléklépcséhazon keresztiil lehetséges. A padlastér egyterti, azt csupan kémények és szellozok, valamint a
fedélszek szerkezeti elemei tagoljak. A kémények az ingatlan kdzépvonaldban, mig a szell6zdk a keleti oldalon
jellemzdéek. Az ingatlant a vizsgalat idején {iiresen allt. A tetdé faszerkezete feljitando allapot, részben
elhasznalodott. Az ingatlanba kozmiivet nem vezettek be, gépészeti rendszert nem alakitottak ki. A tarsashaz
alaprajzainak hidnyaban az esetleges beépitési tartalékot nem tudtuk megvizsgalni, az azonban kijelentheté hogy a
padlastér meglévd kubusaban nincs akadalya lakasok kialakitasanak, mivel a szabalyozas szerint az 6nallo egységek
szam a 29 lehet telken belill a jelenlegi 23-mal szemben. Az ingatlan optimalis hasznositasa az 1,9 m feletti
belmagassagt teriilet felhasznalasaval lakasok kialakitasa. A beépités megvalositasahoz sziikséges a tarsashaz
hozzéajarulasa (ami jelentds kockazati tényezot jelent), illetve egy lift kialakitdsa, aminek fizikai lehetOsége a
melléklépcs6haz helyén, illetve az udvarok felhasznalasaval torténhetne.

Forgalmi érték (nettd): 1 EUR=350 HUF
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 76 000 000 Ft 217 147 EUR
Hozadéki értékelés szerint 80 000 000 Ft 228 571 EUR

Egyeztetett (végso) forgalmi érték 76 000 000 Ft 217 147 EUR .

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 0sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben
mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az Osszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenléség
alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
miszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontéen szemrevételezéssel €s - a fobb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest Fovaros II. kertileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

A Megbiz6 megbizast adott a Bering Stadi6 Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1024 Budapest, Fény utca 8. (13177/0/A/23 hrsz) szam alatti padlas 1/1-ed
tulajdoni hanyada forgalmi értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2021. februar 19.

- értékelés zarasa 2021. februar 28.
- ¢értékelés hatalya 2021. majus 28. (3 hénap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEIL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentaciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap mésolat (2021.01.19)
- alaprajz
- tarsashazi alapit6 okirat vonatkozé része

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén az ingatlan tulajdonosa nem vett részt, az ingatlant a szomszédos ingatlanok
tulajdonosanak képviseldje mutatta meg, aki szdbeli tdjékoztatdst adott az ingatlanrdl, a
tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informéciokkal szolgalt a haszndlat tapasztalatairol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval végeztiik az értékbecslést.



Azt értékbecslés készitése sordn 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 vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

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

- forgalmi értékelés,

- hozamszamitason alapulo értékelés,

- koltségalapu megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalésult, konkrét és ismert adasvételi iigyletek darainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval 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 eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

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

A fenti modszerek koziil az adott eszkdzhoz ¢és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/moédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes
indoklaséaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés sordn 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 - informaciok hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel és néhany jellemzd méret
mérésével ellenérzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalas csak Megbizott el0zetes hozzajarulasaval torténhet.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzéjarulasa mellett terjeszthetok.

Kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlant illetéen az elmult 3 évben a Bering Studié Kft.-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Orszagut varosrészben, a Fény utca Retek és
Lovohaz utcak kozotti szakaszdn, a Mamut és Fény Utcai Piac kozvetlen kozelében fekvo
0nall6 ingatlan, mely egy tarsashdz padlastere (tarsashazi albetét).

3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok (2021.01.19.)

cim: 1024 Budapest, Fény utca 8.
padlas

helyrajzi szam: 13177/0/A/23

teriilet (m?): 409

helyiség tipus: padlas

tulajdonos / 11. Keriileti Onkorményzat

jogeim: 1991. évi XXXIII. tv.

tul. hanyad 1/1

ko6z06s tul. hanyad 409/2019

jelzalog: -

szolgalmak: -

egyéb: -

egyéb: -

sz€ljegy: | -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher és igénymentes.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének varoskozponti részén, Orszagut varosrészben, a
Fény utca Retek és LovOhaz utcak kozotti szakaszan helyezkedik el. A sziikebb kornyék
zartsoruan beéplilt, belvarosi karakterii teriilet, szdmos kereskedelmi épiilettel, intézménnyel,
(Fény Utcai Piac, Mamut I-II, Millenaris). A kornyék sajatossdga, hogy a hagyomanyosan
magas presztizsii budai lakodvezet €s belbudai intézményi és lakodvezet hataran fekszik: a
Fillér utca fels6 szakaszan villaépiiletek allnak. A vizsgalt tomb a szdzadfordulon, illetve az
1970-es években épiilt be. A 3-6 emeletes épiiletek tobbnyire bérhazi illetve lako funkcidval
épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a foldszinten tizlethelyiségekkel.

A szlikebb kornyék a II. keriilet kozlekedési és kereskedelmi szempontbol frekventalt
varoskozponti része: a Sz¢ll Kalman téri kozlekedési csomodpont, illetve a Mamut I-11.
bevasarlokdzpont és a Fény Utcai Piac cca. 30 m-re talalhat6. A hatarolo a Fény utca kdzepes
forgalomterhelésii, kereskedelmi szempontbol a Retek utca Fény utcatol délre, a Széna térig
terjedd szakasza tekinthetd értékesebbnek.

A kornyék megkozelitési lehetdségei jok: a 116-0s és 149-es autobuszok megalldja a vizsgalt
ingatlan bejaratatol cca. 20 m-re talalhatd, 2-3 perc alatt elérhetd a Sz¢ll Kalman téri
kozlekedési csomopont, illetve Széna tér. Az ingatlan gépkocsival a budai korut illetve a Sz¢ll



Kélméan tér feldl kozelithetd meg, nagy probléma azonban a parkolas, mivel a kozteriileten
kevés a parkolohely. A tertilet dijfizetd parkolasi Gvezetbe tartozik.

3.3. Tarsashaz

A hézagosan zartsori beépitésben allo tarsashdz az 1910-es években épiilhetett, pince,
foldszint, 4 emelet, padlastér szintelosztast, hagyomanyos tégla szerkezetli fa szerkezetii
nyeregtetovel fedett épiilet. A haz alaprajza ,,J” betlire emlékeztet, 23 albetétet 19 lakast, 2
miuhelyt és a vizsgalt padlasteret tartalmaz. Az épiilet homlokzatai és k6zos terei jo allapotban
vannak, nincs azonnali beavatkozédsi igény. Az ¢épiilet szintjeit egy fOlépcsd és egy
melléklépcsd koti Ossze, a lakasok fiiggéfolyosorol valamint a tarsashaz udvararol
kozelithetdk meg. A tarsashaz kozos tulajdont telke 760 m2-es, téglalap alaku, sik teriilet. Az
épiilet f6ldszintjén az Auguszt cukrészda iizlete miikddik, mely részben elfoglalja a trsashaz
3 udvara koziil a dél-nyugati, kozteriilettel is érintkez6 udvart. A tarsashdz még 2 masik belsd
udvarral is rendelkezik.

3.4. Kozmiivek, infrastruktura

A kozteriileten €s az épiiletekben viz, csatorna, elektromos dram és gz kozmiivek kiépitésre
kertiltek. Az albetét 6nalléan nem kdzmiivesitett.

3.5. Az albetét (13177/0/A/23 hrsz. padlas)
Az ingatlan természetben azonosithatd, hatdsagi nyilvantartasban szerepel.

- szintszam: 1 (padlas)
- hasznos alaptertilet: 409 m?

Az ingatlan az épiilet teljes padlésterét elfoglalja, megkozelitése az udvari melléklépcséhazon
keresztiil lehetséges. A padlastér egyterli, azt csupan kémények és szell6zOk, valamint a
fedélszék szerkezeti elemei tagoljak. A kémények az ingatlan kézépvonaldban, mig a
szell6zOk a keleti oldalon jellemzbéek. Az ingatlant a vizsgélat idején iiresen allt. A tetd
faszerkezete felijitando allapotu, részben elhasznalddott.

Az ingatlanba k6zmiivet nem vezettek be, gépészeti rendszert nem alakitottak ki.

A padlas szakipari szerkezetei és funkciojanak megfelel6 allapotban vannak.
3.6. Funkciod, hasznositas
Szabalyozas

A vizsgilt ingatlanra vonatkozéan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz6lo 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 Vt-V/Z-12-jelii, varoskézponti
épitési ovezetbe sorolja.

Az jelli épitési ovezet paraméterei a kovetkezok:



Epitési Beépitési legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
Ovezet 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
Vt-V/Z-12 z - - - 65 [ 100 3 13 20 - [ Pmu

A tarsashaz alaprajzainak hianyaban az esetleges beépitési tartalékot nem tudtuk
megvizsgalni, az azonban kijelentheté hogy a padlastér meglévo kubusaban nincs akadalya
lakasok kialakitasanak, mivel a szabalyozas szerint az 6nalld egységek szam a 29 lehet telken
beliil a jelenlegi 23-mal szemben.

Aktualis hasznositas

A helyiség bérbeadasarol nem rendelkeziink informacidval, azonban az a vizsgalat idején
iiresen allt.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan optimdlis hasznositdsa az 1,9 m feletti belmagassdgu teriilet felhasznalaséval
lakasok kialakitasa. A beépités megvalositasahoz sziikséges a tarsashdz hozzajarulasa, illetve
egy lift kialakitasa, aminek fizikai lehetdsége a melléklépcsOhdz helyén, illetve az udvarok
felhasznalasaval torténhetne. A tetOtérben, a jelenlegi tetdforman belill, de 1) szerkezet
kialakitasa mellett, két nagy alapteriiletli lakas alakithatd, mindkett6hoz tetéforman beliili
teraszokkal. Az utcafronti lakas 6nall6o megkdzelitéséhez 1) fliggdfolyoso épitése sziikséges.

3.7. Elényok, hatranyok

Elonyok Hatranyok
kozponti fekvésti tertilet ¢épitési engedély, tarsashdzi hozzajarulas
hidnya
patinds épiilet lift hidanya

fedélszek kialakitasanak hasznalhatosagot
korlatozo szerepe
Lehetoségek Kockazatok

laké céli hasznosités lehetdsége




4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutaték 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Forrds: Oxford Economics Ltd 2020

GDP novekedés (%) 1,9 3,7 2,9 2,1 42 4,8 4.5
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 0,3 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6
Ipari termelés (%) 1,4 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4
Beruhazasok (%) 7,3 11,2 1,9 -14.4 16,7 n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 10,2 7,6 6,8 5,1 4.2 3,7 3,5
Inflacid (%) 1,7 -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0
HUF/EUR (éves atlag) 296,92 | 308,66 | 309,90 | 311,46 | 309,21 | 318,87 | 325,35
HUF/USD (éves atlag) 223,70 | 232,52 | 279,46 | 281,44 | 274,27 | 270,25 | 290,66
Kamatszint - 10 éves (%) 5,9 4.8 3.4 3.4 3,0 2,7 2,1

A gazdaséagi torvénykezés korabbi, unortodox lépesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak ¢és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016 6ta a
magyar piacon klasszikusnak szamitdé konzervativ befektetok is visszatértek. Az orszag
nemzetkozi befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondéasos eurdpai
visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt tiikrozik a ndvekvd ingatlanbefektetési
volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési iigyletek 0Osszértéke 790 millid eurot
mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év sordn mar 1 550 milli6 eurd volt, mig 2017 év végére a
befektetési volumen elérte az 1780 millid eurdt. 2018 soran a gyengebb elsd félévet (420
millio eurd) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018 végére az éves befektetési
volumen elérte 1 680 millié eurdt (CBRE). A befektetési volumen immar 4. éve 1 500 millio
feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen
1 720 milli6 euro értékii volt. Az irodai befektetések képviselték a legnagyobb aranyt, 48,5%-
ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki (483,0 M EUR), a hotel
befektetések aranya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a fennmarad6 8,5% (144,0 M
EUR) logisztikai befektetés volt.

Ahogy az mar 2014 6ta folyamatosan tapasztalhato, a nemzetkdzi befektetok jelenléte mellett
jelentésen nétt a hazai iizleti csoportok, intézményi befektetOk aktivitasa is. 2019 soran a
teljes befektetési volumen 74% (2018-ban 64%) volt magyar, a legnagyobb hazai intézményi
befektetdk a hazai ingatlanalapok, kiilondsen az ERSTE és az OTP ingatlanalapjai. Mindkét
alap 3-4 nagyobb irodapiaci €s retail tranzakcidt hajtott végre 2019-ben (Roosevelt 7/8,
Corvin Science Park, Advance Tower 1-2). Nagy mértékli befektetési volumen kothetd még
az INDOTEK csoporthoz (Duna Plaza, Sofitel Budapest Chain Bridge Hotel, Hotel Gellért)
illetve az Adventum befektetési Alaphoz (Buda Square, KOKI Terminl).

Az elmult évek értékndvekedés iranydba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Eurdpdban marciustol kovetkezett be a jarvany gyors
terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprol a masikra jelentésen beszlkiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes
iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag
azonnal ¢€s teljesen befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is akadozott, a széles
korti nemzetkdzi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra lealltak. A
tartosan leallt vallalatok munkavallaloinak elobb keresetiik csokkenésével, késobb a
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munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kozponti tdmogatas hidnyaban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe,
mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csokkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatasmechanizmusa még nem teljesen feltdrt nem ismert, példaul az, hogy el6fordulhat-e a
fert6zésbol kigyogyultak feliilfertézodése, tovabba vakcina sem nem all még rendelkezésre,
igy nem tudhatd, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartdsa. Eurdpaban a nyar
kozepéig sikeriilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy szeptembertdl tovabbi jelentés mobilitasi korlatozasokkal kell
szembenézni. Ha ezek a korlatozasok hoénapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan
gazdasagi agazat, amelyik markans visszaesés nélkiil ¢lheti meg a kovetkezd éveket.

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

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetéen csokkentek, amit
a kedvezd hitelmindsitdi értékelések (is) tikkroznek. 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)
esetében 4,75/5,25% logisztikai ingatlanok esetében 7,25%-o0s szinten alltak (JLL). A
COVID-19 helyzet kapcsan bizonytalansag alakult ki a befektetési piacokon, ami els6 sorban
a tranzakciok zarasadhoz sziikséges nemzetkozi utazasok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, bar
vevoi oldalrdl a kockézati szint (szektortol fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az eladoi oldal érdemben nem reagalt. Fentiek mellett 2020 II.
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezOk szerint alakultak: iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokézponti) esetében 5,75/6,00% logisztikai ingatlanok
esetében 7,00% (JLL).

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 és az jépitési
lakédsok araiban is. Az aremelkedés hajtoerdiként tobb tényezOt azonosithatunk: a gazdasagi
valsag miatt elhalasztott vasarlasok azonnali jelentkezését, a budapesti belvarosban a
rovidtdva bérbeadas haszna altal generalt befektetdi kereslet, allami afacsokkentés altal
generalt kinalati tobblet, dllami csalddtdmogatéas altal generalt keresletnovekedés. Mindezen
tényezOk mellett megjelent egy — az dremelkedéshez viszonyitva joval szerényebb méretékii —
de altalanos bérndvekedés is. E tényezok hatasa 2019 nyarara kifulladt, illetve az dremelkedés
mértéke messze meghaladta az 4tlagos jovedelemndvekedés mértékét, a befektetdi keresletet
elszivta az allam sajat kozvetlen finanszirozasa (,,szuper allamkotvény™), az afakedvezmény
megszlint, mig a valsag miatt visszafogott keresletet mar kielégitették. 2020 janudrjara éves
szinten mérten 30%-os keresleti visszaesést regisztraltak a lakdspiacon, mely O&vatos
elérejelzés szerint is az arak stagnaldsat vetiti elére a kozeljovore. A févarosi lakaspiacon a
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helyzet 1ényegesen sulyosabb, a 2018-as cstcshoz képes 2019-ben 40%-kal esett vissza a
tranzakcioszam. A 2020-as tarsadalmi korlatozasok tovabb csokkentették a keresletet, az
aprilisi tranzakciészam a 2019-es év azonos honapjahoz viszonyitva tovabbi 38%-kal
alacsonyabb volt, elérve ezzel a 2014-es mélypontot. Az ingatlanok kindlati araiban - a piac
késleltetett reakcioja miatt — a beallt keresletcsokkenés nem jelent meg, csokkenés egyeldre a
lakédsok bérleti dijaiban tapasztalhato.

A févarosi hasznalt téglalakasok 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 VI. és XIII. keriiletben 800-950 ezer Ft/m? arszint volt jellemzé. A
belso keriiletek tobbségében allapottdl fliggden 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 fovarosi tjlakasok piacat tekintve 2020 Q2 adatok szerint Budapesten 463 beruhazasban
éplilnek 0j lakasok, dsszesen 33 189 (OC), ami cca. 1,7%-os csokkenést jelent a tavalyi év
azonos iddszakahoz képest. Ezek koziil -minden mas teriiletet megelézéen - a legtdbb uj
beruhazas, 0sszesen 82 a XIII. keriiletben tart a megvaldsitas kiilonbozd fazisaiban. A II.
keriiletben 26 beruhdzasban Gsszesen 388 lakas fejlesztése zajlik, és a tanulmany készitése
idején ezeknek csak cca. 24% szabad. Az 0 lakasok atlagara a févarosban a vizsgalt projektek
alapjan 1026,0 eFt/m?, ami 7,0%-os emelkedést jelent a tavalyi év azonos id8szakahoz
képest. A II. keriileti atlagar ezen beliil 1ényegesen magasabb, 1 632 eFt/m?. A szamokat
vizsgalva megallapithato, hogy a II. keriileti lak4spiacon a bekovetkezett aremelkedés ellenére
is folyamatos maradt a vevdi érdeklddés és az értékesités.

4.3. COVID 19 jarvany vélheto ingatlanpiaci hatasai

A vizsgalatunk zardsakor Eurdpdban is széles korben elterjedt a Kinabol indult koronavirus
jarvany (COVID 19). A jarvany gyors terjedésének megfékezésére a legtobb fejlett orszag
lezarta hatarait, illetve korlatozta orszdgon belill a csoportos aktivitast, melynek
kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik naprol a mésikra jelentdsen beszlkiiltek. 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 korli nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi
tevékenységek sorra lealltak. A tartdsan leallt vallalatok munkavallaloinak eldbb keresetiik
csokkenésével, késobb a munkahelyiik elvesztésével kell szembenéznilik, a munkanélkiiliség
dramai mértékben megemelkedhet, kozponti tamogatds hidnyaban széles tomegek
megélhetése keriil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csékkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatasmechanizmusa még nem teljesen feltdrt nem ismert, példaul az, hogy el6fordulhat-e a
fert6zésbol kigyogyultak feliilfertézddése, tovabba vakcina sem nem all még rendelkezésre,
igy nem tudhatd, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartdsa. Ha nyar kozepéig sikeriil
tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, akkor a stlyos rovidtava kovetkezményeken
tul csak a leginkabb érintett ipardgakban kell tartos kovetkezményekkel szdmolni, de ha a
gazdasagi korlatozasok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan gazdasagi agazat,
amelyik markans visszaesés nélkiil élheti meg a kovetkezd éveket.
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Az ingatlanpiac jellegébdl adédoan némileg lassabban reagal, de a szallodék és a vendéglato
egységek, illetve a legtobb retail terililet piacan érzékelhetd az arak erdzidja. Az altalanos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozadsok miatt a turizmus tartos
ellehetetlentilése, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett ingatlanok (szallodak,
vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is legalabb 1-3 év
szlikséges a 2019 évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetség. A kijarasi és
nyitvatartasi korlatozasok nagyon sulyosan ¢érintik a kereskedelmi egységeket, melyek
nagyrészt zarva tartottak, illetve korlatozott nyitvatartas mellett is csak a normal forgalom 5-
10%-at voltak képesek hozni. Ugyanakkor a kiilfoldi utazidsok korlatozdsa miatta hazai
forgalom a vidéki, legféképp a balatoni szallodak felé fordult, igy itt a julius-augusztus a 2019
¢vihez hasonlo, vagy azt meghalad6 eredménnyel zarult. A COVID folyamat hazai vesztese
egyértelmiien a fovaros turisztikai infrastrukturaja, mely 85%-ban a kiilfoldi turistdkra
optimalizalt.

Kiilonosen a bevasarlokozpontok esetében jellemzé a bérlok részérdl a bérleti dij
csOkkentésére, vagy elengedésére iranyuld kérése, mely elsésorban marcius 15 és junius 15
kozotti idészakra vonatkozott. A részpiacot egyébként is érzékenyen érintette az online
kereskedelem, mely jelentdsen elére tort a jarvany idOszakaban. Varhatd, hogy az atmeneti
bérleti dij csokkentéshez hosszabb tavu keresletcsokkenés is parosul, igy az arcsokkentd hatas
hosszabb tavon is érinti a szektort.

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

A COVID 19 valsag szempontjabdl legkevésbé érintett a logisztikai ingatlanok piaca, mivel a
hazhozszallitasi igény jelentdsen megndtt, igy szamolni kell a raktirozasi igények tovabbi
markéns novekedésével.

A 2019-re mar egyébként is befékezett hazai lakaspiac esetében szintén érzékelhetdk voltak a
visszaesés jelei: leginkdbb az albérleti piac ndvekvd kindlataban, és a lakasbérleti dijak
markéns csokkenésében. A COVID 19 valsag miatt tovabbi atalakulas és kindlatbdviilés johet
a hasznalt lakasok piacan egyrészt a jarvanyhatas miatt megtorpand albérletpiac, masrészt a
hitelmoratorium részleges lejarta miatt. Az elmult egy-két évben befektetési céllal, részben
lakashitelbdl vasarlok ugyanis a hitelmoratorium lejartaval ingatlanuk eladasara
kényszeriilhetnek. 2018-ban és 2019 els6 felében a befektetési célu vasarlok egy része
lakashitelbol finanszirozta a lakasvételt, és a kiadasbol, elsosorban a turistakat célzo rovid
tava lakéaskiadasbol szarmazo bevételbdl fizette a torlesztOrészletet. A jarvany miatt azonban
toredékére esett a Budapestre latogato turistdk szama, igy a szdban forgd lakéasok jelentds
része liresen all vagy hosszabb tavra adtak bérbe, joval alacsonyabb bevételi szint mellett. A
kinalat novekedése miatt az albérletarak is 10-15 szézalékkal csokkentek méarcius ota
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 moddszer kivalasztdsanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlito adatokon alapulé értékelés alkalmazasa célszerli. Az Osszehasonlitas
alapjanak a jelenlegi tetosikon beliili alapteriiletet teriiletet tekintjiik. A tarsashaz
egésze ennél nagyobb fejlesztési tartalékkal is rendelkezhet, ez azonban — eltéro
megallapodas hianyaban — valamennyi albetét, illetve azok tulajdonosai kozott oszlik
meg.

A vizsgalt szegmens (padlasok) tekintetében nem jellemz6 bérbeadasos hasznositas, azonban
egy esteleges lakd célu fejlesztés utdn egy egy kedvezd feltételekkel bérbeadhatd termék
hozhat6 létre a vizsgalt lok4cioban, ezért a bérleti jovedelem alapjan is meghatdrozzuk az
ingatlan forgalmi értékét.

Az ingatlan értek egy lehetséges fejlesztés modellezésével is meghatarozhato. E fejlesztést
modellezve, az Un. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd az ingatlan értéke.
Ennek alkalmazasakor a tervezett projektbdl elérheté bevétel tovabba a raforditasok
szamszeriisitése ¢&s Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjadul szolgalod
ingatlan/fejlesztési projekt in. maradvanyeértékét.

A végso érték meghatarozdsa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bovebb
informaciok, az adott piac miikodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

A vizsgélt ingatlan a II. keriilet belsé részen, keresett lakdovezetben fekvd tarsashéaz
padlastere. A megfelelé Osszehasonlitd adatok a hasonléan beépithetd tarsashazi tetdterek,
padlasok korébdl keriilhetnek ki.

A vizsgalt ingatlan esetében a fekvés is meghatarozo, mivel jo tomegkozlekedési adottsagu,
magas presztizsi budai kornyéken fekszik, igy az Osszehasonlitasban fontos tényezd az
megfeleld kornyezet kivalasztasa is.

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati 4rait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett, a helyi Onkorméanyzat adatai, valamint ingatlanokkal foglalkoz6
szaklapok cikkei szolgaltak. A tablazatban a vastag betiivel szedett szam a forrasadat.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl. ar
teriilet | teriilet ar ar
m? m? M Ft MFt | eFt/m?
beépitheto tetéterek, adasvételi kinalati arak
Bp., VI Terézvaros 391 | 1930-as években épiilt atlagos allapott | 210 (537)
Sziv utca tarsashaz tetdtere, az Andrassy it
(2021.02) kozvetlen kozelében, érvényes épitési

engedély 8 db tetetdteraszos lakasos
kialakitasara, a tarsashazban
homlokzati feltjitas és lift kialakitasa

sziikséges
Bp., XI. Bartok Béla 716 6nallo albetétbe szervezett tetétér 214,8 (300)
ut épitési engedély nélkiil liftes hazban,
(2021.02)
Bp., II. Margit krt. 323 0nallo albetétbe szervezett tetdtér 100,0 (310)
(2021.02) épitési engedély nélkiil, dunai
panoramaval, idegen tulajdonu tetdtéri
reklamhordozéval

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az 0Osszehasonlitdé adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlito adat az adott szempont tekintetében kedvezOtlenebb adottsdgli, mint a
vizsgalt ingatlan.

FElsodleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében 10-20%-os kindlati korrekciot alkalmazunk. A
korrekcio mértéke fiigg attol, hogy milyen régota van piacon az adott ingatlan és
mekkora arengedmény épiilt be az aktudlis kindlati arba. Az eladasi arakkal
szemben nem alkalmazunk korrekciot.

— Valamennyi ingatlant Oonmagéaban, azaz nem egy tulajdonlé projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az tlizletrész értékesités esetében
kedvezdbb jarulék teher miatt korrekcid nem sziikséges.

— A 2021-es Osszehasonlito adatok esetében datum szerinti korrekciét nem
alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

— A makrokornyezetet vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kdzponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

— A mikrokérnyezetet vizsgalva altalanossagban eldnyként értékeljiik a jelentdsebb
csomopont kozelségét, a forgalmas kozuti kapcsolatot, a panordmat, érdekes,
értékes épitett kornyezetet, hatranyként az eldugott fekvést, kevésbé értékes épitett
kornyezetet.

— A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, stlirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalloinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot. E szempontbdl nincsenek
Iényeges kiilonbségek.
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az épiileten beliili elhelyezkedés nincs kiilonbség az ingatlanok kdzott

Az ingatlan méretét vizsgélva, elonykeént értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban elonyt jelent az atlagosnal
jobb mindségli anyagok, miiszaki megoldasok, épiiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

Az épiilet épitészeti karaktere szempontjabol eldnyként értékeljik az egyedi
megjelenéssel, torténelmi/épitészeti értékkel, vagy varosképi, utcaképi jelentdségii
megjelenéssel bird éplileteket.

A beépithetoség szempontjabol korrekciot alkalmazunk ha ra lehet épitésin a
tet6térre €s nem csak a meglévo kontirokban lehet épiteni.

Panordama szempontjabol a dunai, varosi panoramat értékndveldnek tekintjiik.

Az egyéb tényezOk kozott érvényesitjiik ha az épiiletben mar mikodik lift
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Vizsgalt Osszehas onlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bp., IL. Bp., VL. Bp., XL Bp., VL.
Utca, hrsz. Fény Sziv Bartok Béla Margit krt.
Hazszdm 8
Emelet
Jelleg padlas padlas padlas padlas
Telek teriilet m2 0 0 0 0
Epiilet 6sszteriilet m2 409,0 391,0 716,0 323,0
Redukalt teriilet 409,0 391,0 716,0 323,0
Kinalati ar eFt 210 000 214 800 100 000
Ertékesitési ar eFt
Datum 2021.02 2021.02. 2021.02
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 203,199 537,08 300,00 309,60
Kinalati korrekcio -20% -20% -15%
Uzletrész/ ingatlan vasarls 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcio 0% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2 167,719 429,668 240,000 263,158
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdmyezeti adottsdgok 100%
mikrokérnyezeti jellemzék 100% -20% -5%
megkozelités, kozlekedés 100%
épiileten beliili elhelyezkedés 100%
méret 100% 5%
épliletszerkezet 100%
szakipar 100%
épliletgépészet 100%
épitészeti karakter 100%
beépithetdség 100% -15%
tervek, engedélyek 100% -25%
panorama 100% 5% 5% -20%
esetleges tarsashazi igények 100% -15% -10%
egyéb (lift) 100% L i -15% L
Korrekeid mértéke 45% 80% 65%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 193,350 192,000 171,053

Sul 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték Ft 75 856 278

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlito alapon becsiilt forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 76 M Ft.
Amennyiben az értékesités AFA koteles, ugy 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 valoszintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése ¢és Osszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgald ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb ¢és legértékesebb hasznositdsanak, ugy a levezetett érték jol tiikrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetlinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznalo,
piac-konform beruhazast vesziink alapul, igy az érték megfelel az elobbi kovetelményeknek.

5.3.1. Fejlesztési modell

A beépitési lehetdség (lasd 3.6.)

| | Brutto | Szerk I Netto | | Hasznos Lakas Parkolo
Fény u. 8.
Felszin felett 409 356 338 338

tetotér 409 356 338 338
Osszesen 409 356 338 338

A fejlesztés fobb elemei:

elokészités: organizacid, meglévo szerkezetek elbontésa;

A modellezett beépités a jelenlegi tetdszerkezet formdjat koveti (mivel
engedélyezett terv nem all rendelkezésre). A beépitést egy szintesre tervezziik. A
tet6térben minimalisan 2 (cca. 150 m?-es) egység kialakitdsa lehetséges, minden
egységek esetében terasszal.

parkolés: a parkolohelyek megvaltasaval szamolunk.

A fejlesztés 1dobeli ilitemezése:

a projekt el0készitéskor 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 idOtartamat 12 honapra becstiljiik.

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

a beruhazas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig Osszesen 18 honap.
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5.3.2. Koltségek
5.3.2.1. Kivitelezési koltségek
Bontas, elokészités

A teriileten 4ll6 épiilet bontdsat 35 eFt/m? szamoljuk el, a tereprendezési koltségekkel kiilon
nem szamolunk.

Epiilet kozvetlen koltségei

A tovabbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiikk a beruhazas épitési
koltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szamitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a BAUDATA Mérnoki Iroda
iddszakosan kozolt iranyarai és a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgélnak kiindulasul (2008-
2019 évi adatok). Figyelembe vettiink tovabba 3, altalunk feliigyelt, jelenleg is zajlo budapesti
kislakasszdmu tarsashazi beruhazas aktualisan elszamolt koltségvetéseit.

A pesti és budai kis lakasszamu, igényes kivitell, 0j épitésii tarsashazak 1étesitése esetén a
fajlagos nettd épitési koltség jellemz6 értéke (févallalkozoi konstrukcidban) a lakds nettd
teriiletre vetitve cca. 650-800 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 beruhazas egyedi sajatossagainak €s a kivitelezési koltséget jelentdsen befolyasolod
tényezOknek a figyelembevételével. Egyedi sajatossag itt a viszonylag kis méret, ami a
fajlagos koltségeket noveli. A fentieken tul az egyedi tételeket kiilon elszamoltuk, ilyen
elemek a személyfelvonok, illetve az esetleges egyedi alapozasi munkalatok (résfalazas), stb.

Telken beliili kiilso munkak

Az adott ingatlan esetében az udvarban jardék, illetve rdmpas gépkocsi lehajto 1étesiil, utdbbi
elektromos fiitésti jarofeliilettel, illetve timfalas elhatarolassal.

Az udvar rendezéséhez kertészeti és parkositasi munkak, ont6zérendszer kiépitése, illetve a
teriilet vilagitasa a megvalositando feladat.

Sziikséges az utcafronti kerités helyreallitasa, vagy 0j kerités Iétesitése illetve egy
tavvezérelhetd gépkocsi bejarat és egy személybejarat 1étesitése.

A meglévé kdzmiikapacitasok bovitésével nem szamolunk.

Epitési tartalék

Tekintettel arra, hogy az adott beruh4dzasrol nem allnak rendelkezésre tervek, 4%-os tartalékot
vettiink figyelembe.

5.3.2.2. Egyéb koltségek (soft cost)

- A tervezési dij redlis mértéke a bekeriilési koltség ardnyaban hatarozhatdo meg, az
adott nagysagrendben a teljes tervezési dijra a bekeriilési koltség 2,0-2,5%-aval
lehet redlisan szamolni (felmérési terv, bontasi terv, engedélyezési terv, kiviteli
terv);
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- A miszaki feliigyeleti, szakértdi dijakat havi atalanyban kalkulaltuk, a bekeriilési
koltség 1,0%-aban, 18 honap idétartamra, havi 600-700 eFt nagysagrendben,

- Menedzsment: a miikddési koltségek 1 fo alkalmazott havi dija a projekt teljes
iddtartama alatt (21 honap);

- A forgalmazashoz kapcsolodo ligynoki dijakat az értékesitési bevételek kozott
negativ eldjellel vettiik figyelembe, a bruttd eladasi arak 2,0-2,5%-aban.

Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
netto brutto
Unit Net Gros Net Gros
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

IL1. Kivitelezés 261974 934 332708 166
1IL1.1 Bontas, elokészités, vasarlas 14 315000 18 180 050
Bontasi koltség 409 1 35000 14 315 000, 18 180 050
Ingatlan vasarlas 0 0 0 0
Elokészités, organizicio 409 0 0 0

IL1.2 Epiilet kozvetlen 356 235303975 298 836 048
222903 975 283 088 048

Pince parkolo 0 0 220 000 0 0

Pince gépészet, kdzos 0 220 000 0 0

Pince tarold 0 220 000 0 0
Felszin feletti k6zos 18 350 000 6227025 7908 322
Felszin feletti tarolo 0 0 0
Felszin feletti tizlet 0 0 0
Felszin feletti lakas 300 700 000 210026 950 266 734 227
Felszin feletti terasz 38 175 000 6 650 000 8445 500

12 400 000 15748 000

Résfal/jet grouting 150 000 0 0

Lift / 4 {6s személyf. 1 10 000 000 10 000 000, 12 700 000
Autélift/rampa 0 2 000 000 0 0
Parkologép 0 1 500 000 0 0
Parkolohely megvaltas 2 1200 000 2 400 000 3 048 000

I.1.3 Telken beliili kiils6 1670 000 2120900
Koézmiivek 0 0

viz 2 25 000 50 000 63 500

csatorna 2 45 000 90 000 114 300

gaz 0 10 000 0 0

tavfutés (hokozp. kiépités) 0 0 10000000 0 0
elektromos 2 15 000 30 000 38 100

Régészet 0 0 0 0

Utak, rampa, parkolok 0,0 25 000 0 0
Fiiggdfolyoso 15,0 100 000 1 500 000 1 905 000
Parkositas, térvilagitas 0,0 5000 0 0
B E R | N S T U D | 0 F T
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Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutto
nettod bruttd
Unit Net Gros Net Gros
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

IL1.4 Telken kiviili munkak 610 000 774700

Jarda, Gtcsatlakozas 0 2 500 000 0 0

Kozteriileti utépités 0,0 15 000 0 0

Kozteriileti teresz 0 0 0 0
Kozmiifejlesztés

vizvezeték épités 0 0 0 0

viz kozmithozzaj. 90+30) 2 90 000 180 000 228 600

csatorna épités 0 5000 000 i 0 0

csatorna hozzajarulas 2 60 000 120 000 152 400

csapadékv. hozzajarulas 2 60 000 120 000 152 400

gazvezeték épités 0 0 0 0

gaz kozmithozzajarulas 0 0 20 000 0 0

elektr. (1000 kVA BHTR) 0 0 0 0

el. hozzajarulas 1 2 95 000 i 190 000 241 300

Egyéb 1 0 0 0

IL1.5. Tartalék 10 075 959 12 796 468

Tartalék 4,0% 251 898 975 10 075 959 12 796 468

1.2 Berendezés, biitor 0 0

Butor 0,0% 0 750 000 0 0

IL3  Soft cost 47 944 844 60 603 751

Tervezés 4,0% 10478 997 13 308 327

Menedzsment 18 1 000 000 18 000 000, 22 860 000

Miiszaki ellendrzés 18 2,0% 291 083 5239499 6654 163
Hatosag, illeték

lakasok, izletek 2 2 10 000 40 000 40 000

mélygarazs 0 2 100 000 0 0

felvono 1 1 20 000 20 000 20 000

egyéb eljarasi dijak 1 1 1 000 000 1 000 000 1 000 000

Ugyvéd 2 100 000 200 000 254 000

* Ertékesitésijutalék -2,5% 11 166 348 14 181 261

Marketing 18 1,0% 100 000 1 800 000 2 286 000

II. KOLTSEGEK | 309919 778 393311917

B E R | N S T U D | 0 F T
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5.3.2.3. Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozasi koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhéazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50%-ban sajaterobol, 50-70%-
ban banki hitelbdl torténik. Jelen esetben az ingatlan megvasarlasat sajat erébol vessziik
figyelembe, a teljekoltség 40%-at vessziik figyelembe sajat erdként, 60% hitel. Azt
feltételezziik, hogy a teljes hitelosszeg piaci hitel (HUF alap)). Ezen kivil 1%
szerzddéskotési dijjal, valamint 0,5% rendelkezésre tartasi dijjal kalkulalunk.

A hitelkamat forint (HUF) alapon 3,0-4,0%-on vehet6 figyelembe terveztilk, az egyéb
koltségekként még figyelembe vettiink rendelkezésre tartasi dijat, illetve az elso lehivas dijat
is.

VIL. FINANSZIROZAS 7551263
Teljes projektkoltség 392 894 743
Sajat er6 - telekar 82 974 965
Sajat er6 - projekt 74 182 932
Sajat eré 40,0% 157 157 897
Hitel 60,0% 235736 846
Folyésitott hitel
Futamidd 12 36
1. Egyszeri dijak 1,50% 3536053
2. Kamatfizetés 3,00% 15 4015211
4. Rendelkezésre tartas 0,00% 15 0
5. Vevdi befizetések -425 384 667
Vevoi befizetések
6. kamata 0,50% 1339962
7.  Zarolt szamla kifizetése 425 384 667
8. Hitelfolyositas 235736 846
9. Hitelvisszafizetés -235736 846
5.3.3. Bevételek
Javasolt értékesitési arak
Helyszin, Telek | Epiilet Jellemzok Kinala | Eladas Fajl.
datum ti ar iar épiiletar
m? m? M Ft M Ft eFt/m?
Tetétéri lakasok 2020/21(adas-vételi és kinalati arak)
Budapest, II. - L:93 Mailath hazakban 94,5 (1016)
Keleti Karoly u. T:0 tet6térbeépitéses, ujszert allapott
(2021.02.) lakas
Budapest, II. - L:117 Bauhaus épolet tetéterében 109,5 (936)
Varsanyi I. u. T:0 kialakitott feltjitott allapotu lakés
(2021.02.)
Budapest, II. - L:106 2013-ben épiilt tetétérbeépités 109,0
Eréd u. T:22 udvari, teraszos jszert allapot
(2021.02.) lakasa
(117) (932)
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Budapest, II. - L:126 belsd 2 szintes, teraszos €s 104,9

Szilagyi T:25 tetGteraszos Ujszerti allapota lakas

Erzsébet fasor

(2021.02.) (138) (762)

- a vizsgalt projekt esetében az atlagos lakasarat a fentiek alapjan 1 400 eFt/m? brutto
értéken tartjuk redlisnak tekintettel a fekvésre és a kis lakasszamra

- az eladasi arak AFA tartalma kapcsan jelezziik, hogy a jogalkoté kedvezményes 5%
AFA mértéket vezetett be.

A fentiek alapjan a projekt bevételei az alabbiak szerint becsiilhetok.

IML1 Frtékesitési bevétel 425 384 667 446 653 900
5% Felszin feletti lakés 2 150,0 300 1333333 1400 000 400 051 333 420 053 900
5% Felszin feletti terasz 2 19,0 38 666 667 700 000| 25333333 26 600 000

A projekt realisnak tartott netto arbevétele 425,4 M Ft. A megfelel6 lakaskialakitas és
tagolas esetén a projekt brutté arbevétele, 5 %-0s AFA mértékkel 446,7 M Ft.

5.3.4. Profit, maradvanyérték

A beruhazas netté bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel vald
csOkkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitdsahoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - belsd megtériilési rata) a kockdzatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatdé megtériilési rata) €s a befektetés kockéazati prémium 06sszegeként
hataroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 15-20,0% kozott vessziik
figyelembe. Megjegyezziik, hogy a figyelembe vett értékhez a hasonld befektetések esetében
aktualisan megfigyelhetd hozamelvarasi sav (12,5-25%) az adott fejlesztés kockazatait
tiikrozo értéke.

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

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel megallapitott
forgalmi értéke kerekitve 80,0 M Ft.
A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak.
(CF tablazatokat lasd a kovetkezo oldalakon).
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5.4. Egyeztetett, végso forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsO érték meghatarozasa soran
annak a moddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indoklassal alatimasztva - a bovebb informacidk, a piac konkrét mitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvarasa 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
megkozelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 350
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 76 000 000 217 143
Hozadéki értékelés 0% 80 000 000 228 571
Egyeztetett érték , kerekitve 76 000 000 217 143
6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan javasolt megvaltasi értéke
osszesen, kerekitve
76 000 000 Ft,
azaz
hetvenhatmillié forint.

Amennyiben az értékesités AFA koteles, gy a becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az 0sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenlOség alapjan.”

Budapest, 2021. februar 28.

dr. Torok Tamas , Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo

ligyvezetd igazgato
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Késziilt az E-kozmi rendszerben (2021. 02. 25.). Az adatok tdjékoztato jellegliek.
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altalanos rendelkezések

A FSvarosi 1II. kerilletl Ingatlankezeld vallalat, mint a 13177
hrsz. alatt felvett 3941 sz. tulajdonl lapon 1évé, természetben a
Bp. II. ker. Fény u. 8. sz. alattl Magyar Aliam tulajdeonaban allé
hazingatlan kezeldje, a 32/1969. /IX.30. /¥orm. sz. rendelet 2.§.
/2/ bek. alapjan az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzek, valamint a
2. sz. alatt mellékelt Miszaki leiras szerint a fenti ingatlant

.

tarsashazza
alakitja at.

A taArsashaz ordklakasal a Jelen Alapité okirat rendelkezéselinek
megfelelden, mint sriklakasok, a kdzds tulaldonban maradd telek,
¢plletrész—, berendezések ¢&s felgszerelések kdzds hasznalatanak
jogaval a 32/1969./1X.30. /Korm. sz. renedelet alapJjan értékesitve
a vevék személyl tulajdonaba kerilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdoneostarsak egymas kGzottl Jogviszonyat az 1977. évi 11.tvr.
rendelkezései és az Alapitéd okiratban foglaltak szabdlyozzéak.

II.

K&zos tulajdon

A tulajdonostarsak kodzds tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt
mellékelt tervrajzokon feltintetett és a 2. sz. alatt mellékelt
Miszakl leirasban koridlirt telek, és a kdvetkezd éplletrészek,
berendezések és felszerelések:

I. Telek 760 m?
II. Az éplllet alapja a f6, hatarold és teherhordd¢ falak,
fédéemek, kivaltdk, szigetelések, gépészetl berendezések,

erkélyek burkolatlan lemezei és valamennyi egyéb kozis
rendeltetésd szerkezeti rész.

, II1. ker. Fény u. B.
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IIY. Az épillletben 1év§ dsszes kdzmG (elektromos, viz, g&z;% " }ﬁi

csatorna) halézata a rakstéstdl a killsn tulajdoni részek
fogyasztasmérsilg.

Alagsori szinten kozds tulajdonba keril:

V. F§lépcsShaz 18.20 m?
IX. Le jarat 6.46 m?
X. Lakés tarolél 99.80 m®
XI. El§teér 3.18 m2
XIII. Udvar 160.25 m®

Féldszinten kdzds tulajdonba keriil:

v, Kapube Jarat 0 12.32 m?
V. Fdlépcesdhaz 18.20 m?
VI, MelléklépcsShaz 19.15 m?
VIT. Flggdfolyoso 10.32 m?
VIIL. Udvar 53.02 m2
XII. Vilagité udvarok 5x1.0 = 5.00 m2

I. emeleten k&zds tulajdonba keriil:

V. F§lépcséhaz 18.20 m2
vi. Melléklépcsshaz 19.15 m2
VII. Filggdfolyosé 30.43 m?

11. emeleten kdzds tulajdonba keriil:

]

V. FGlépcshaz - 18.20 m®
VI. Melléklépcsdhaz 18.15 m2
ViI. Figgdfolyosd 30.43 m?

I11. emeleten kdzds tulajdonba kerill:

V. F&lépcsdhaz 18.20 m?
VI. MelléklépcsShaz 19.15 m?
VII. Fiiggéfolyoséd 30.43 m?

Tetédszinten kézds tulajdonba keril:

VI, Melléklépceséhaz 18. 15 m?

A fent felsorolt épilletrészek stb., tekintetében a tulajdonjog a
mindenkori tulajdonosokat 1illeti meg a killén tulajdonnal fel-
tilntetett hanyadrész ardnyaban.

II. ker. Fény u. 8.
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Kilén tulajdon

Természetben megosziva, az egyes tulajdonostarsak kildn
tulajdonaba kerilinek, mint tarsashaztulajdoni illetéséglik alkotd
részel a kdzds tulajdonban maradé vagyonrészek kizés birtoklasa-
nak, hasznalatanak Jogaval - az egyes tarsashazl oridklakésok es
nem lakas céljara szolgdld helyiségek, azok tartozékalval, fel-
szerelésével egylitt.

Az egyes lakasok megleldlése alatti tortszam a tulajdonosoknak a
II. fejezetben felsorolt kozés tulajdonban lévd telekbdl és
épliletrészekbsl stb. megllletd tulajdoni hényadal tiinteti fel.

1. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 1. sorszémmal Jeldlt
fszt. 1. sz. alattl 3 szobabdl, eldszobabél, konyhabodl,
flirdészobadbsl, WC-bdl, kamrabsl, filkébsl 4ll6 84 m?
alapteriiletd drdklakds, valamint a k&zds tulajdenbol 84,2019
hanyad.

2. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 2. sorszammal jeldlt
fszt. 2. sz. alatti 3 szobabsdl, eldszobdbol, konyhabdl,
flirdSszobabol, WC-bSl, kamrabsl, filkébdl 4llé 95 mZ
alapterilletd oréklakas, valamint a kdzds tulajdonbél 85/2019
hanyad.

3. A Magyar Allamot illetl a tervrajzon 3. sorszammal Jeldlt
fgszt. 3. sz. alattl 2 szobabbdl, félszobabdl, eldszobébol,
konyhabol, firddszobabsl, ~WC-bSl, kamrdbél 4llé 70 m
alapteriiletd 6réklakas, valamint a kdzds tulajdonbél 70/2018 °
hanyad.

4. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 4. sorszémmal jeldlt
fgzt. 4. sz. alatti szobabdél, eldszobabél, konyhabdl,
fiird6szobabél, WC-bs1 4116 41 m? alapteriiletd &réklakds,
valamint a kzos tulajdonbdl 41/2019 héanyad.

5. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 5. sorszammal jelslt
fszt. 5. sgz. alatti 2 szobabdl, eldszobabdl, konyhdbol,
flirddszobabél, WC-bsl, kamrabsl 4&llé S2 m® alapteriiletd
sroklakas, valamint a kdzds tulajdenbsl 52,2019 hanyad.

6. A Magyar Allamot illetl a tervrajzon 6. sorszammal JjelSlt I.
em. 1. sz. alatti 3 szobabédl, eldszobabél, konyhdbdl,
firdSszobabsl, WC-b&1, kamrabsél, fUlkebsl alls 95 w2
alapteriiletd ordklakas, valamint a k&zds tulajdonbél 95/2018
hanyad.

7. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 7. sorszammal jeldlt I.
em. 2. sz. alatti 3 szobabdl, eldszobibsbél, ~Etkezdbdl,
konyhabél, flrdészobabdl, WC-b6l, kamrabsol &llé 85
alapterilletd dridklakas, valamint a k&zd8s tulajdonbol 85/2018

hanyad.

11. ker. Fény u. 8.
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A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 8. sorszammal Jeldlt I.°
em., 3. sz. alatti 2 szobab6tl, elSszobabdl, konyhabél,

firdészobabél, WC-bdl, kamrabél 4llé B0 m? alapterUletd

oroklakas, valamint a kézds tulajdonbdl 60/2019 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 9. sorszammal Jeldlt I.
enm. 4. SZ. alattl szobabs6l, félszobabsél, eldszobabél,
konyhabsl, flirddszobabél, WC-bSl, kamrabsl A4llé S1 m2
alapteriiletll @dréklakds, valamint a kizés tulajdonbél 51,/2019
hanyad.

A Magyar Allamot illetit a tervrajzon 10. sorszémmal jeldlt I.
em. 5. sz. alatti 2 szobabol, eldszobabdl, konyhabdl,
fiirddszobabdl, WC-bdl, kamrabél Alls S2 n® alapterilletd
dréklakas, valamint a kdzds tulajdonbédl 52/2018 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 11. sorszammal Jelélt
II. em. 1. sz. alatti 3 szobabbdl, eldszobabél, konyhabdl,
flirdészobabsl, WC-bGl, kamraboél, fUlkébdl 4llé6 99 m?
alapteriletl Gréklakds, valamint a kfzos tulajdenbdl 899/2018
hanyad. :

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 12. sorszammal jeldlt
I1. em. 2. sz. alatti 3 szcbadbdl, eldszobiabdl, étkezdbsl,
konyhab6él, flrddszobabol, WC-bSl, kamrabsl Allé 97 m2
alapteriiletd #roklakas, valamint a k&z8s tulajdonbsl 87/2018
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzen 13. sorszammal Jeldlt
IT. em. 3. sz. alatti 2 szobabol, eldszobdbél, konyhabsél,
fliird6szobabél, WC-bSl, kamrabol 4llé 63 m? alapteriiletd
oroklakas, valamint a kdzds- tulajdonbdl 63/2019 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 14. sorszammal jeldlt
I1. em. 4. sz. alatii szcbabdl, [élszobabdl, eldszobabdl,
konyhabol, flrddszobabdl, WC-bSl, kamrabél 4l16 55 m?
alapteriletd Sréklakdas, valamint a kozds tulajdonbsdl 55/2018
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 15. sorszammal jJjelslt
II. em. 5. sz. alattl 2 szobabdl, eldszobabél, konyhabdl,
firdészobabbdl, WC-bSl, kamrabsl 4llée 53 m? alapteriletd
6roklakas, valamint a kizts tulajdonbdl 53/2019 hanyad.

A Magyar Allamot 1lleti =a tervrajzon 16. sorszAmmal Jelslt
ITI. em. 1. sz. alatti 3 szobabol, eldszobabdl, konyhabél,
fiirdészobabél, WC-bSl, kamrabsl, fiilkébél 4llé 99 n?
alapteriiletd &réklakas, valamint a kozds tulajdonbsl 898/2018
hanyad. .

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 17. sorszammal Jelslt
II1. em. 2. sz. alattl 3 szeobabdl, eldszobabdl, é&Etkezdbsl, '
konyhabdol, firdészobabdl, WC-bS1l, kamrabol 4&llé 97 n?
alapteriletd Oriklakds, valamint a kézds tulajJdonbdél 87,2019
hanyad.

II. ker. Fény u. 8,
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18. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 18. sorszammal Jeldlt
s TTI. em. 3. sz. alatti 2 szobabdl, elSszobabsl, konyhabdl,

 fiirdSszobabél, WC-bsl, kamrdbél allé 63 m2 alapteriletd
01ok1akés valamint a kdzés tulajdonbél 6372018 hanyad.

19 A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 19. sorszammal Jeldlt
ITII. em. 4. sz. alatti szobabél, félszobabdl, ~eldszobabdl,
konyhabol, flrdészobabél, WC-b4l, kamrabol &lls 55 m?
alapteriilet( droklakas, valamint a k&z8s tulajdonbol 55/2C13
hanyad.

20. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 20. sorszammal Jjeldlt

III. em. S. sz. alatti 2 szobabdl, eldszobabdl, kanyhabdél,
flirdészobabsél, WC-bdl, kamrabol &llé 53 m? alapteriiletd
droklakas, valamint a kbzés tulajdonbédl 5372019 hanyad.

(fg{) A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 21. sorszammal Jeldlt

alagsorl Uzlettérbdl, mdhelybdl, irodabsl, 4 raktarbdl,
elékészitobol oltozobol WC-bd1, kdzlekeddbdl, zuhanyozébél
4116 159 m? alapteriletd - mihelyt, valamint a kozds

tulajdonbél 159/2019 hanyad.

/ h

.

5?3) A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 22. sorszdmmal Jeldlt

alagsori mihelybdl, WC~bdl all6 22 m>
alapteriletu mdhelyt, valamint a kozos tulajdonbél 22,2018

hényad.

méé) A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 23. sorszammal Jeldlt

tetSszintt 408 m? alapteriiletd tetdtér, valamint a kozos
tulajdonbol 40972019 hanyad.

Az ingatlan 2019 tulajdoni hényadbél all.

Iv.

Telekkdnyvi rendelkezések

A FSvarosi II. kerlleti Ingatlankezeld Vallalat a Foldhivataltsl
kérni fogla, hogy a tarsashaztulajdon alapitast jJegyezze be az
ingatlannyllvantartasba. Ennek soran a 1IL. fejezetben
foglaltaknak megfelelden a ‘kbzos tulajdonban maradéd telket,
épitményrészeket, berendezésekel &g felszereléseket I-XIII. szam
alatt egyesitse a tdrsashaz térzslapjan, mig a III. fejezetben
felsorolt egyes Ordklakasokat a k$z&s tulajdonban maradd
vagyonbol feltiintetett tula jdoni hanyaddal egylitt, mint
kil8n-kll1dn ingatlant térsashazi killénlapon Jjegyezze be az
ingatlannyilvantartasba.

II. ker. Fény u., 8.



/1

e

737

Vave

/2

/37

&

V.

A tulajdonostdrsak egymds k6zotti jogviszonya

1.§.

A tarsashaz tulajdon egysége

A tarsashazban 1évé lakasok (ideértve a nem lakas céljara
7416 helyiségeket 1s) az egyes tulajdonosok killén-killdn
tulajdeonaban vannak.

Az épliletek azon része, tovabba azok a berendezések, felsze-
relések, amelyek nincsenek killén tulajdonban, a tulajdonos-
tarsak kozds tulajdonaban vannak. A tulajdonostarsak k&zds
tulajdondban van a telek is. A tarsashaz-ordklakds a kdzds
tulajdonbél a tula jdonostarsat megilletd tulajdoni hanyaddal
egylitt dnallé ingatlan.

Az Srdklakas és a kdzds tulajdonban 1évé vagyonrészek eszmel
hanyada egységet képez, _amelyet csak egyiitt lehet el-
idegeniteni, illetdleg megterhelni.

2.8.

Birtoklas, hasznalat, rendelkezés joga

A tulajdonostarsat a tArsashaz-6roklakasra meglilleti a bir-
toklas, hasznalat, és rendelkezes Joga.

A tulajdonostars a killon tulajdonaval, a kiildn tulajdonhoz
tartozé kozds tulajdonra vonatkozd hanyaddal egylitt szabadon
rendelkezhet.

A tulaldenjog védelmében barmelylk tulajdonostars onalldan is
felléphet.

I1. ker. Fény u. B.
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3.§.

A kzds tulajdonban 1évé  telek,  éplletrészek
birtoklasa, hasznadlata

Az éplilethez tartozd telek &s a kizés tulajdonkan allé
épliletrészek birtoklasara eés hasznalatara - a Jogszabalyok és
hatésagl rendelkezések Kkeretel ksz6tt -~ a tulajdonostarsak
mindegyike Jogosult, e jogat azonban egylk sem gyakorolhatja
a tobbiek Joganak vagy Jogos érdekelnek sérelmére.

A tulajdonostarsak tobbsegl k6zgyldlési hatarozattal ettdl
eltérSleg 1is megallapodhatnak. A telekrész vagy valamely
épllletrész kizardlagos hasznalata nem valtoztat azonban a
vagyonrészek kozis tulajdoni Jellegén. A tulajdonostarsak
abban Is megallapodnak, illetdleg a kdzgyllés olyan hataroza-
tot is hozhat, bha valaki tulajdoni hanyadat meghaladé telek-
részt  vagy épllletrészt hasznal klzarélagosan, akkor =&
tébblethasznalat aranydban a tobbi tulajdonostarsnak téritést
filzessen.

4.§.

Epitkezés

A tulaJdonostérs az oroklakasban épitési munkét veégezhet. Ha
a munka mAs Ordklakas tulajdonosanak Jjogat sértene, ki kell
kérnie annak hozzajarulasat.

Kozds tulajdonban lévé vagyonrészben épitkezni csak az Osszes
tulajdonostars hozzajarulaséval lehet.

5.8.

A kizds tulajdonban 1évé telek, éplletrészek,
berendezések, felszerelések fenntartdsaval {karbantartas,

felujitas) Jjard kdltségek viselése

A tulajdonostarsak az Alapité okirat 1I. fejezetében I-XITI.
szam alatt felsorolt telek, épitményrészek, berendezések és
felszerelések fenntartasaval Jaréd ktltséget tulajdoni
hanyaduk szerint viselik.

Ii. ker. Fény u, 8.
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A tulajdonostarsak a felujitasl munkak fedezetének blztosita-
sara felujitasi alapot képeznek. A felujitasi alap mérteket
a kozgyllés hatarozza meg. A tarsashézzal kapcsolatos egyéb
kézds kiadasok (kezelési, iUzemeltetési kdltség, kzllzemi
dijak) a tulajdonostarsakat tulajdoni bényaduk aranyéaban
terhelik.

6.§.

Oréklakasok kdltségeinek viselése

A killdn tulajdonban 1évé oréklakasok berendezésének, felsze-
relésének karbantartasaval, felujitésaval, pétlasaval, fenn-
tartasaval Jaré kiltségek az oroklakas mindenkori tulajdono-
sat terhelik.

Ha a lakasbérletl vagy egyéb Jogszabdlyok egyes karhbantarta-
si, pétlasi, vagy egyéb ktelezettséget a lakds bérldjének,
hasznaléd Janak terhére &allapitanak meg, ezek tel Jjesitéséért a
tobbi tula jdonostarsak felé az oriklakas mindenkeri
tulajdonosa felelds abban az esetben, ha az érinti, illetdleg
pefolyasolja mas Ordklakas, vagy kozds tulajdonban 1évé
épliletrész, berendezés Allapotéat.

Ha az érdekelt tulajdonostars a kitelezettségét nem tel jesitl
65 az a tdbbl tulajdonostars érdekét sérti, a szlkséges
intézkedéseket az érdekelt tulajdonostérs terhére és k6ltsé~
gére a kizds képviseld megtehetl.

7.5.

K&z6s kdltségek biztositasa

A kdzbs koltségek biztositasarél a tulajdonostarsaknak kell
gondoskodnl, ennek dsszegét, nagysagat, esedékességét a koz-
gydlés allapitja meg.

Barmelyik tulajdonostarsnak a tarsashaztulajdon fenntartasa-
b6l eredd kizds k&ltségek tartozasaért a tulajdonostars jog-
utodja - 616k kdzdttl Jjogutodlas esetén - a volt tulajdonos-
tarssal egyetemben feleléGs.

- 1I. ker. Fény u. B.



8.§.

Az allaml tulajdon kezelésére, fennﬁartéséra vonatkozé kiilén

Jjogszabalyok

Az allami tulajdon kezelésére vonatkozd Jogszabalyl rendelkezése—
ket vagy hatésagi eléirasokat a tula jdonostéarsak kételesek figye-
lembe vennl és azokhoz alkalmazkodni.

VI.

A tdrsashaz fgyeinek intézése

9.§.

A Kszgylilés

A tArsashazkozdsség Ugyeiben a tulajdonostarsak kdzgyllése,
{1letSleg a kdzds képviseld dont.

/1/ A kdzgydlés hataroz:

a/

b/

c/

e/

£/

74

A kBz8s tulajdonban 1é&vé épillet, épiiletrészek, berendezé-
sek, felszerelések karbantartasar6l, az ingatlan, épiilet
felijitasarol,

az éves tervben kdltségvetésben meghatarozott karbantar-
tasrél, kdzds kdtelezettségek vallaladsarsl, kozds bevéelek
felhasznalasarél, a tulajdonostarsak altal eszkzlendd
hozzajarulasrosl, befizetések méd jarél, esedékességerdl,

4v kiézben a terveken kivill felmeriilt 10.000,~Ft-ot meg-~
haladé munkak elvégzésérdl,

a felijitasi alap képzésérél ¢s annak mértékerdl,
az épitkezésrél, ha az kdzgyllésl dontést igényel,
az Alapité okirat médositasardl,

a kozds tulajdon megszintetésérdl,

az egész Ingatlan elidegenitésérdl,

- II. ker. Fény u. a.



72/

/37

/47

/57

/67

Jogszabalyok és hatéségl rendelkezések keretel kézdtt a
kézts tulaJdonban 4llo éplletrészek birtoklasardl, hasz-
nalatarél és hasznositasarsl, valamint a kzés tulaj-—
donban 1lévé épliletrészek vagy egy részének hasznosi-
tasardl,

j/ a kdzbs képviseld, illetve intézd bizottsag elndke és
tagjal Jogkérérdl, megvalasztasarsl, dijazésardl, vissza-
hivasarol,

k/ a kbzts képviseld Altal eldterjesztett kiltségvetés és
elszamolas (felmentvény) megaddsarsl,

1/ gzamvizsgald bilzottsag megvalasztasarol, Jogkireérdl,
visszahivasarsl és tagjal dijJazésarol,

m/ azokr6l az egyéb kérdésekrdl, amelyeket a kizgyldlés sajat
hatasksérében tart fenn,

1/ az egyes albetétekhez rendelt k&zés tulajdoni hanyadok
biztositasarel.

A kizgyllést - szikséghez képest, de évente legaldbb egyszer
- a kdzds képviseld hivja dssze. A kizgyllés Osszehivasat -
fontos okbsél - barmelylk tulajdonostérs kezdeményezhet, ha
legalabb az dssztulajdon egyharmadat képviseli.

A kbzgyllésre a tulajdonostarsakat a meghivé és targysorozat
kézlésével, a hozandé hatarozat feltiintetésével kell meg-
hivni. Az ©Osszehivas médjat a kozgyllés Aallapitja meg
(level, ajanlott levél, irasbell kdrdzvény stb.). A kdzgyidlés
idépont jat tugy kell megallapitani, hogy a kdzgyllésrél az
értesités legaldbb 8 nappal eldbb torténjen.

A kdzgydlés hatarozatképességéhez a tulajdonostarsak -
tulajdoni hanyaduk aranyaban szamitott -~ legaldbb 2/3-anak
Jelenléte szilkséges. A killén tulajdont egy szavazat illetl
meg, a doéntés a hanyadok és nem a hanyadokat képezd
tula jdonostArsak szama szerint tdrténik.

A kozgyllésen a tulajdonostars meghatalmazottal 1s kep-
viseltetheti magat. A meghatalmazdst irasba kell foglaini és
a kdzgyllés elndkének kell Atadni.

Ha a k8zgyllés hatérozatképtelen volt, B8 napon beliil esé
idére Gjabb kézgyldlést kell egybehivni, amely a megjelentek
szamara valé tekintet nélkill a korabbi kdzgyllés napirendjére
tdzétt napirendl pontok tekintetében hatarozatképes, kivéve,
ha a hatdrozathozatalhoz az 1877. évi 1l.sz tvr. vagy az
Alapité okirat szerint valamennyi tulajdonostars hozza-
Jarulasa szikséges.

II. ker. Fény u. 8.
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A kbzgyllés hatarozatait szotBbbséggel hozza, kivéve, ha a
tarsashazrél szolé 877. évi 1ll.sz.tvr., illet8leg a Jelen
Alapité okirat ettdl eltérden rendelkezik. A szavazatl Jog a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnyaban illeti meg.
Szavazat egyenldség esetén a kdzgytlés 4altal a tulajdonos-—
tarsak kdzill esetenként valasztott elndk szavazata dént. A
kozgyldlésrdl  jegyzdkdnyvet kell vezetni, =a |Jjegyzdkdnyv
hitelesitésére legalabb ket tulajdonostarsat kell felkérni.
A hatérozatokat irdsba kell foglalni. A hatarozat
kdzzétételének modjat a kozgyllés allapitja meg.

Egyhangt hatéarozat szilkséges:
a/ az Alapité okirat médesitasahoz,

b/ az ingatlan, épiilet teljes felujitdsahoz. A teljes fel-
a)itas fogalmat, mig az ingatlan vegyes tulajdonban van,
az ingatlan kezelésére vonatkozo jogszabalyock hatarozzak
meg, mig kizardlagos személyl tulajdon esetén a kdzgyules,

c/ a tarsashazli tulajdon megsziintetéséhez,

d/ az egész ingatlan megterheléséhez, elidegenitéséhez, vagy
41laganak megvaltoztatasahoz.

’

Ha a kozgyllés hatérozata jogszabalyt, vagy az Alapitéd okirat
rendelkezését sérti, illetSleg a kisebbseg Jogos érdekeinek
lényeges sérelmével Jar, a hatarozat érvénytelenségének
megallapitésa irant - a hatarozat meghozatalatél szamitott 690
napon bellll -~ barmelyik tulajdonostars =a birdsaghoz
fordulhat. A birésagi eljards a hatarozat végreha jtasat nem
gatolja. A birésag azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfliggesztheti.

/10/A hatarozat meghozatalakor a hatdrozatban ki kell mondanl a

megtémadasi hataridé kezdetét. A kozds képvisels, llletbleg a
kozgyldlés elndke a tavollévd tulajdonostarsakkal haladéktala~-
nul kiteles kozolnl a kdzgyldlésen hozott hatarozatokat.

10.§.

A k&z6s képviseld

/17 A kbzds {lgyek vitelére kozos képviseldt kell véalasztanl.

A kizds képviselSt a kozgyllés szavazattobbségrel valasztja.
A tulaJdonostarsaknak jogukban all a kézds képviseld helyetti
azonos Jogkdrrel Intézd Bizottsagot valasztanl.

1. ker. Fény u. &.
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A kdzgyllés hataskdrébe nem tartozd {igyekben a kdzds
képviseld dint. A kizds képviseld a két kozgyllées koztl
iddszakrél a kdzgyllésnek kidteles beszédmolnl. A kdz0s kép-
viselét a  kdzgyllés barmlkor visszahivhat ja. A kizds
képviseld kbteles a tarsashaz egész évi gazdalkodasarsl
tervet, kdltségvetést, 1lletdleg a gazdalkodasi év be-
fejezésekor elszamoldst készitend.

A kitz8s képviseld részére tisztének ellAatéasaért a kozgylles
diJazast 4allapithat meg. A kdz8s képviseld dijazasat és
készkiadasalt a tarsashaz kbltségvetésének a terhére kell
megédllapitanl. A kdzds képviseld megbizasa 3 évre sz6l.

A kizts képviseld hataskérébe tartozik kllldntsen a kdzds
tulajdonban &llé foldrészlet, épitményrészek, berendezések,
felszerelések fenntartasaval, karbantartasaval kapcsolatos
tigyek, valamint a kdzdsségbdl folyé mindazon ligyek intézése,
amelyeket a ktzgyllés sajat hatéaskirében nem tart fenn.

A kibzds képviseld kiteles az Alapité okirat szerint a
kztsséget megilletd kivetelések beszedésérdl gondoskodni.

A kézds képviseld az egyes tulajdonostarsaktsdl utasitast
elfogadni nem kiteles. Kivansagalkat azonban meghallgatja és
amennyiben azok a kozdsség érdekeivel nem ellenkeznek, a
lehetdségekhez képest tel Jasiti. Intézkedése ellen a tulajdo-
nostars a kdzgyllés elé fordulhat, amely a kiz0s képviseld
intézkedését megvaltoztathat ja.

A kdzbs képviseld kiteles a szdmadasokat (negyedévenként,
félévenként) évenként lezdrnl és a széamaddsckat lgazolé
okiratokat betekintés végett a tulajdonostarsak, 1lletéleg ha
a tArsashaz kozgyllés Szamvizsgiléd Bizottsagot valaszt, a
Szamvizsgald Bizotisag rendelkezésére bocsajtanl. A szémadds-—
nak fel kell dlelnie az Osszes bevételeket és kiadasokat, a
bevétell forrasokat, killdndsen a tulajdonestarsak 4&ltal
befizetett hozzajarulads dsszegét, és az ezekbSl fennalld
hatralékot, tovabbA a kladasok részletezését.

A szémadasok Jjovahagyasa és a kozos képviseld részére a

felmentvény megadasa targyaban minden évben legkésdbb marclus
hé végéig megtartandd kozgyllés hataroz.

A kdzds képviseld képviseli a tarsashazkdzdsséget harmadik
szemallyel szemben, valamint a birésagok, hatésagok és mas
szervek eldtt.

I1. ker. Fény u. B..
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/10/A kdzds képviselsd - a tarsashazkoézisseg Ugyeiben'eljarva - a

tula jdonostarsak nevében Jogokat szerezhet ¢és kidtelezettsé-
geket vallalhat. - .

/11/A kbzos képviseld emlitett Jogkérének korlatozasa harmadik

személyekkel szemben hatalytalan.

/12/A kozds képviseld képvisell a tarsashazkozosséget az Alapitod

rave

V474

/37

okiratban, valamint a kdzgydlesi hatarozatban megallapitott
kitelezettséget nem teljesits tulajdonostéars ellien inditott
birésagl elJarasban, tovabba akkor is, ha valamelyik tulajdo-
nostars a kozgyldlésl hatarozat érvénytelenségének megéllapi-
t4sa irant inditott pert. A kozls képviseld a kizgyllés
felhatalmazasaval a képviselettel tgyvédl munkaktzosséget is
megbizhat. )

VII.

11.8.

Egyéb rendelkezések

A tarsashaztulajdon megsziintetését be kell Jelentenl az
ingatlannyilvantartast vezetd szervnek.

Az Alapité okirat hatdlyba lépése utédn a Jjovében kézds
tulajdonba kerill minden olyan épitményrész, berendezés, s
felszerelés, amely az 18977.évi 1l.tvr. és az alapité okirat
szerint kdzds célt szolgadl és a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyaduknak megfelelden. Jarultak hozza az épitésilkhdz,
létesitésilkhoz. .

A tarsashaztulajdonosra az 1977.évi 11.tvr.-ben és a jelen
Alapité okiratban nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendel-
kezésel az iranyaddk.

I1. ker. Fény u. 8.
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/4/ Jelen alapité okiratban foglalt rendelkezések minden
tulajdonostarsra illetve azok Jogutédaira kihatnak.

/5/ A tulajdonos téarsak a tarsashaz tulajdoni viszonybél
felmerillt perek elddntésére kikdtik az ingatlan fekvése
szerinti kerlleti birdsag klzarédlagos llletékességet.

Ezen Alapité okirat tulajdonjog &atruhdzast nem tartalmaz, ezért
illeték kiszabasanak nincs helye.

Budapest, 1991. Jinius 21.

A Magyar Allam képviseletében:

Fav. I, ker. Ingatlankezeld
Vallalat

2,

Ellenjegyezte:

Budapesti3.sz.ﬂgvvédlﬂﬂunkakézéssug
Vil Raxkoczi ut 51,
Postacim: 14439 Budapest Pt 336
TMemn:139*050,139*445.331—930

Ugyintélé! R
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