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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

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

Az értékbecslés zarasa: 2021.10.13.

Az értékbecslés hatalya: 2022.01.13.

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: 1021 Budapest, Tarogaté ut 20. (11111/8 hrsz.)

Az ingatlanok leirasa: Telek 1 1db 1287m? Epilet 2db 220420 m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Kurucles varosrészében, a Tarogatd uton fekvd 4 6nalld ingatlan (tarsashéazi
albetét), valamint azok telekteriilete alkotta fejlesztési ingatlan. Az ingatlan kozvetlen kdrnyezete jellemzden
reprezentativ villaépiiletekkel, és kis lakasszamu, vegyes kort tarsashazakkal beépitett, kertvarosi lakoovezet. A
kornyék a II. keriileten beliil koztes fekvésii: a belso és kiilsé kertiletrészek hataran helyezkedik el, a két kertiletrészt
Osszekotd Hivosvolgy két oldalan. A teriilet gépkocsival és tomegkozlekedéssel egyarant konnyen megkozelithetd.

A vizsgalt telek észak-kelet dél-nyugati hossztengelyli, kozelitéen téglalap (paralelogramma) alaprajzi. A telek
kozteriilettel észak-keleti oldalan érintkezik (Tarogato t), utcafrontja cca. 20 m-es, atlagos mélysége 64 m. A telket
az utca szintjénél, a valtozo terepviszonyok miatt cca. 0,5-1,0 m-rel magasabban helyezkedik el, a teriilet észak-keleti
iranyba lejt, amit a beépités soran jelentésen mérsékeltek, de a telek déli oldalan magas rézstivel kapcsolodik a
szomszédos ingatlanhoz. A telek minden iranybol keritett, bejarat a Tarogatd utcai oldalon talalhatd, mely azonban
gépkocsival nem jarhato. A telek beépitett, azon egy térképmasolaton feltiintetett bontand6 / felujitandd allapota
lakoépiilet all. A szabadon allo, tarsashaz 1935-6s épitésii, foldszintes, a telek hossztengelyével parhuzamosan
elhelyezett, hagyomanyos tégla szerkezetli, kombinalt nyeregtetés épiilet. Az épiilet téglalap alaprajza, 4 lakas
talalhato benne melyek mindegyike udvari megkozelitésii, k6zos kozlekeddterek nincsenek. Az épiilet homlokzatai
felujitando allapotban vannak, a labazat tobb helyen levalt. Az udvari részen 6nallo épiiletben 4 cca. 5 m2-es tarolo
talalhato. A telek egyéb részei beépitetlenek, a tarsashdz nem meriti ki a telek beépithetdségét, az optimalis
hasznositas szempontjabol azonban bontandémnak tekintjilk. A beépitetlen teriilet névényzettel benétt, jellemzbéen
rendezett.

A telek szabadonalloan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatdé és 7,5 m-es épiilet magassag megtartasa mellett, a
felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd szintteriilet foldszint emelet beépitett tetdtér szintelosztassal helyezhetd
el. A telken 3 6nallo rendeltetési egység helyezhetd el, egy épiiletben.

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

Forgalmi érték (netto): 1 EUR=350 HUF
Osszehasonlitd megkozelités 137 000 000 Ft 391 429 EUR
Maradvany szemléleti megkozelités 120 000 000 Ft 342 857 EUR

Egyeztetett érték 137 000 000 Ft 391 429 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis 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 tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenlGség 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. februar 16.
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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
végezze el a 1021 Budapest, Tarogaté ut 20. (11111/8 hrsz.) alatt nyilvantartasba vett ingatlan
2021.februar 16-am késziilt forgalmi értékelésének feliilvizsgalatat. Megbizo nyilatkozata
szerint sem az ingatlan jogi helyzetében, sem fizikai allapotdban nem kdvetkezett be valtozas
a korabbi értékelés ota.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. februar 4. 2012. oktober 12.
- ¢értékelés zarasa 2021. oktober 13.
- ¢értékelés hatdlya 2022. januar 13. (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 (2021.01.21.)

- térképmasolat

- szabalyozasi terv kivonata

2.2. Szakértoi modszer

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

A 2021. februdr 4-i szemlén az ingatlan tulajdonosénak képviseldje részt vett és tajékoztatast
adott, az ingatlan allapotardl, illetve a haszndlat tapasztalatair6l. 2021. oktober 12-én az
ingatlant csak kiviilrél, az utcarél vizsgaltuk meg.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés €és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval 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 alkalmazéséaval
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 tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiillonbségébdl 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 értekcsokkenést, 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 hitelességéért 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 hozzajaruldsa mellett terjeszthetok.

3. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Kurucles varosrészében, a Téarogatd uton fekvo 4
0nall6 ingatlan (tarsashazi albetét), valamint azok telekteriilete alkotta fejlesztési ingatlan.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2021.01.21.)

- cim: 1021 Budapest, Tarogato 1t 20.
- helyrajzi szam: 11111/8
- teriilet (m?): 1287

megnevezeEs:

kivett, lakéhaz, udvar, egyéb épiilet

tulajdonos:

tarsashaztulajdon, a tulajdonjogot az 1-4. szamu kiilonlapok
tartalmazzak

tulajdoni hanyad

1/1

jogeim:

jelzélog:

szolgalmak:

egyéb:

sz¢ljegyek:

cim:

1021 Budapest, Tarogato ut 20.

helyrajzi szdm:

11111/8/A/1 11111/8/A72 11111/8/A/3 11111/8/A/4

tertilet (m?):

81 33 36 69

megnevezeEs:

lakéas lakéas lakas lakas

tulajdonos:

Budapest I1. keriileti Onkorményzat

tulajdoni hanyad

1/1

jogeim:

1991. évi LXV. tv.

jelzalog:

szolgalmak:

egyéb:

sz¢€ljegyek:

A vizsgalt ingatlan-egyiittes tulajdoni helyzete rendezett, azok Megbizo tulajdonaban
allnak. Az ingatlan nem szolgal pénziigyi kovetelés biztositékaul.

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




3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgélt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet Kurucles varosrészének déli részén,
Szépilona varosrész hatara kozelében fekszik.

A Nagy- ¢s a Kis-Hars-hegy (és a roluk elnevezett Harshegy varosrész) a budai hegyeknek
ahhoz a lancdhoz tartoznak, amelyek természetes hatarat alkottdk egykor a fOvarosnak.
Kedvelt kirandulohelyek ma is, a varosrészben a beépitett teriilet ardnya viszonylag alacsony,
elsésorban a peremteriiletekre terjed ki. A teriilet a budai varoskdzponttdl mintegy 6-7 km-re
elhelyezked6 magas presztizsii lakodvezet, nagy zoldfeliileti ardnnyal, arnyas, fas utcakkal,
jellemzdéen hegyi panoramaval. A telekosztas kozepesen stirti: a kozvetlen kornyezetben
nagyobb méretii, jellemzéen 2000 m>-t meghaladé telkek is talalhatok, a jellemzd telekméret
azonban 1000-2000 m? kozotti. A kornyék a II. keriileten beliil koztes fekvésii: a belsd és
kiilsé keriiletrészek hataran helyezkedik el, a két keriiletrészt Osszekotd Huvosvolgy két
oldalan. A volgy aljan parhuzamosan fut a Volgy utca, illetve az Ordogarok. A térség
tengelye ¢€s feltaro utja a Hivosvolgyi at, melyen szamos buszjarat kozlekedik, gyors eljutast
biztositva a varoskozpont felé. A teriilet masik elénye — a tébbi kiilsé budai keriilethez képest
— a kotottpalyas kozlekedés (61-es villamos), mely a Hlivosvolgyi uttal parhuzamos Volgy
utcan bonyolodik.

Az ingatlan kozvetlen kornyezete jellemzden 1920-1940 kbzott reprezentativ villaépiiletekkel,
valamint vegyes koru, kislakasszdmu tarsashazakkal beépitett, kertvarosi lakoovezet. A
telekosztas kdzepesen siirii. (1000-1500 m?)

A kornyék kozlekedésileg frekventdlt: a térséget atszeli a II. keriilet fontos észak-déli
kozlekedési tengelye, a Hivosvolgyi ut. A tomegkdzlekedési ellatottsag jo: a teriiletet érinti
kotottpalyas kozlekedés, az 56 és 61-es villamosok megalloja 2-3 percen beliil elérhetd.

3.3. Telek

A vizsgalt telek észak-kelet dél-nyugati hossztengelyti, kozelitéen téglalap (paralelogramma)
alaprajzu. A telek kozteriilettel észak-keleti oldalan érintkezik (Téarogatd ut), utcafrontja cca.
20 m-es, atlagos mélysége 64 m. A telket az utca szintjénél, a valtozo terepviszonyok miatt
cca. 0,5-1,0 m-rel magasabban helyezkedik el, a teriilet észak-keleti irdnyba lejt, amit a
beépités sordn jelentdsen mérsékeltek, de a telek deli oldalan magas rézsiivel kapcsolodik a
szomszédos ingatlanhoz. A telek minden irdnybdl keritett, bejarat a Tarogatd utcai oldalon
talalhatd, mely azonban gépkocsival nem jarhat6. A telek beépitett, azon egy térképmasolaton
feltiintetett bontando6 / felujitando allapot lakodépiilet all. A beépitetlen teriilet novényzettel
bendtt, jellemzden rendezett.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

A kozteriileten minden kozmii elérhetd. A vizsgélt ingatlanra a kozhiteles kozmiitérkép
szerint minden kozmi bekotésre keriilt melyek albetétenként 6nallo mérdkkel ellendrizhetdek.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlanon egy a foldhivatali térképmasolaton is feltlintetett 1 szintes lakdépiilet és egy
tarolo all. Az ingatlanon all6 felépitmények bontando / feljitand6 allapotiak.



Lakoépiilet
- szintszam: 1 (foldszint)
- beépitett alapteriilet 253 m?
- hasznos alapteriilet: 219 m?
- jellemzo belmagassag: fszt 3,4 m,

A rendelkezésiinkre bocsatott miiszaki leiras szerint az épiilet 1935-ben épiilt, foldszintes, 4
udvari megkozelitést lakast tartalmazoé tarsashaz. A lakasok udvari megkozelitésiiek, €s eltérd
szinvonaluak. Az 1-es és 4-es albetét atlagos, a 3-as feltjitott, mig a 2-es albetét felujitando
allapoti. A 2-3-as albetétek 1 szobdsak, mig a masik két albetét tobb szobas lakas. Az
alapteriileteket a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz alapjan Osszesitettiik:

helyiség burkolat alapteriilet
alaprajz | tul.lap

11111/8/A/1 80,87 81,00

konyha 12,88

szoba 17,48

szoba 20,01

szoba 19,09

firdészoba 5,34

kamra 6,07

11111/8/A/2 33,25 33,00

elotér 4,20

szoba 16,56

fiirdészoba 4,46

konyha 6,30

kamra 1,73

11111/8/A/3 36,28 36,00

el6tér 5,28

szoba 17,43

fiirdészoba 3,08

étkez6 6,27

konyha 4,22

11111/8/A/4 69,41 69,00

el6tér 5,51

firdészoba 4,76

wC 1,49

konyha 5,61

kamra 2,75

szoba 18,95

étkez6 13,55

szoba 16,79

Mindosszesen 219,81

Az épiilet tégla alapokra épiilt, hagyomanyos tégla falszerkezetli, burkolt fa fodémes, fa
szerkezetl kontyolt nyeregtetovel fedett lakohdz. Az épiilet a mai hétechnikai eldirasoknak és
elvarasoknak nem felel meg, vizszigeteléssel nem rendelkezik, falai tobb helyen vizesednek,
nyilaszaroi a 3-as albetét kivételével (ahol korszerii szerkezeteket épitettek be) elavultak,
korszeriitlenek. A szakipari szerkezetek jellemzden elavultak, az épiiletgépészet a 3-as albetét
kivételével elavult, korszeritlen.



Az épiilet nem védett, azt a telek optimalis hasznositasa szempontjabol bontandonak

tekintjiik.
Tarolo
- szintszam: 1 (foldszint)
- beépitett alaptertilet 25 m?

Az éplilet tégla szerkezetli, kishajlasu félnyereg tetovel, cseréppel fedett. Az négy fa
szerkezetl ajtoval lezart egységre osztott, az bontandé allapotu.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgilt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatrol sz616 28/2019. (XI.
27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
eléirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lke-2/SZ-9-jelii, kisvarosias
lakéteriilet épitési dvezetbe sorolja.

Az jelli épitési Ovezet paraméterei a kovetkezok:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | legk. | legn.

dvezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja

telek altalanos | parkoldsi | mértéke | magassaga

terlilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt

m? m m % % m2/m? m2/m? %

m
Lke-2/SZ9 Sz 1000 - - 15 25 0,4 0,2 75 - | 7,5

A telek szabadonalloan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd €s 7,5 m-es épiilet magassag
megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A létesithetd szintteriilet f6ldszint emelet
beépitett tetOtér szintelosztassal helyezhetd el. A telken 3 0ndllé rendeltetési egység
helyezhetd el, egy épiiletben.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlan, valamint az azon all6 lakdépiilet a 4-es albetét kivételével iiresen,
elhagyatottan all, semmilyen forméaban nem hasznositott. A tulajdonos a 4-es albetétet
korabban bérbeadassal hasznositotta (2021. februér), de az a vizsgalat idejére kiiiritésre keriilt.
Alternativ hasznositas

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

eldirasoknak megfeleld beépités lehet. E szerint a teleken maximum 3 egységes tarsashaz
¢épithetd. A beépithetdséget a kovetkezd tdblazatban részletezziik.
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Beépithetéség |
Alapadatok Alakithato Felszini Epitmény Szintteriilet
m2 m m2/m2
Cim: Bp.02.
Téarogato ut 20
Hrszi 11111/8
Teriilete 1287
Ovezet! Lke-2/SZ-9 | 1000 15% 7,50 0.4
oszhato6sag elvileg nem 0 részre
oszthatosag gy akorlatban nem 0 részre
Epithet6 elvileg felszini beép 193 F+1+Tt 2,50 m/szint
Epithetd elvileg szintteriilet 515
Modell fejlesztés m2
Foldszinti brutto 193 felszini beépitettség
Osszes bruttd 579 579
Kialakithaté lakas m2
brutto épithetd m2/1 lakas
Osszes megépitheto lakas 3
3.7. SWOT analizis
Elényok Hatranyok
(@) )
Jo elhelyezkedés bontando6 épiilet
Jo tomegkozlekedési kapcsolat
Lehetdségek Veszélyek
(@) )
4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac
Gazdasagi mutaték 2014 2015 2016 2017 2018 2019 202003
Forrds: Oxford Economics Ltd 2020
GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 4,2 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 39 5.4 -2,1
Beruhazasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 4,2 3,7 3,5 3,5
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 34
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 iranydba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razza meg mind a hazai, mind a globalis ingatlan-
piacokat. Eurdépaban marciustol kovetkezett be a jarvany gyors terjedése, ennek
megfékezésére a legtobb fejlett orszadg lezarta hatarait, illetve korlatozta orszagon beliil a
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csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasdg tevékenységek egyik naprdl a
masikra jelentOsen 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 tartésan leallt vallalatok
munkavallaloinak elébb keresetiik csokkenésével, késobb a munkahelyiik elvesztésével kell
szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben megemelkedhet, kdzponti tamogatés
hidnyadban 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
fert6z¢ésbol kigyogyultak feliilfertézddése, illetve vakcina csak decembertdl all rendelkezésre,
igy nem tudhat6, hogy meddig sziikséges a korldtozasok fenntartdsa. Eurdpdban a nyar
kozepéig sikeriilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy oktdbertdl tovabbi jelentds mobilitasi korlatozdsokkal kell
szembenézni. Ha ezek a korldtozasok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan
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
gazdasdgban, amelyek minden bizonnyal hatassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacara
is. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdvon megmutatkozé munkavégzési és fogyasztasi
valtozdsok utan — mint az otthoni munka és az online vasarlasok elétérbe keriilése —
bizonytalansdg Ovezi a hosszii tdva hatdsokat, amelyekkel a keresleti és kinalati oldalon
szamolni kell. Ez a bizonytalansag is negativan hat a piacra.

Az ingatlanpiac jellegébdl adéddan némileg lassabban reagal, de a szallodak és a vendéglato
egysegek, illetve a legtobb retail teriilet piacan mar érzékelhetd az arak erdzidja. Az éltalanos
félelem, tovabba a hatdrzarak és az utazési korldtozasok miatt a turizmus és a kapcsol6do
iparagak (légikozlekedés) ellehetetleniiltek, 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 mozgattak, Ggy a most varhatdo kovetkezd gyengeségek fogjak visszahuzni:
turizmus dramai problémdja, ndvekvdé munkanélkiiliség, befektetok eltlinése, kiilfoldi
vasarlok eltlinése, hitelpiac gyengiilése, jelenlegi allami tdmogatasok esetleges megsziinése.
Ezen tényezok koziil mar 1-2 is komoly negativ hatast képes kifejteni a piacra, ezek
egylittesen viszont atmeneti visszaesést hozhatnak a kozeljovoben. A magyar kormany altal
2020. december 31-ig érvényben 1évd, vélhetden 6 honappal meghosszabbitando
hiteltorlesztési moratoérium lehetdséget biztosit a hitelezett tulajdonosoknak az Gjrakezdésre,
illetve értékesitési kényszer esetén az ingatlanpiaci kornyezethez vald alkalmazkodasra, a
termék atarazdsira. A moratériumnak is koszonhetéen az ingatlanpiacot még nem jelentek
meg nagy tomegben a ,,beddlt” ingatlanok.

Az utcai lizletek tekintetében azonban mar megndtt az iiresedés, szamos helyiséget kindlnak
bérbeadasra a kdrutakon, €s a pesti oldalon tobb, teljesen berendezett étterem is a piacra kertlt
mar, honaprol-honapra csokkend kindlati arakkal. A kindlati piac a bérleti dijak tekintetében
1s érezteti hatasat, néhany nagyobb portfolioval rendelkezd tulajdonos mar jelentdsen
csokkentette 1-3 éves iddszakra vonatkozo kindlati bérleti dijait.
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A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetoen csokkentek, amit
a kedvezd hitelmindsitdi értékelések (is) tiikkroznek. 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%-os szinten alltak (JLL). A
COVID-19 helyzet kapcsan bizonytalansag alakult ki a befektetési piacokon, ami els6 sorban
a tranzakciok zarasahoz sziikkséges nemzetkdzi utazadsok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csdkkent, az érdeklédés alapvetden fennmaradt, bar
vevOi oldalrél a kockéazati szint (szektortol fiiggéen) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az elad6i oldal érdemben nem reagélt. Fentiek mellett 2021 L
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezdk szerint alakultak (JLL): iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokozponti) esetében 6,00/6,25% logisztikai ingatlanok
esetében 6,75%

4.2. Lakaspiac

A lakaspiac keresletét meghatarozé tényezok tekintetében 2020 soran a koronavirus-jarvany
gazdasdgi hatasara mérséklodott a foglalkoztatottsdg és a lakossag rendelkezésre &llo
jovedelme, ugyanakkor a munkaerdpiac ellenallonak bizonyult.

2020 elsé felévében a bankok még dtmenetileg szigoritottak a hitelfeltételeken, az év masodik
felében azonban enyhe lazitéas és a lakashitelek iranti kereslet boviilése volt megfigyelhetd. Az
Uj lakéscélu hitelek volumene nem esett vissza 2019-hez képest, amihez az otthonteremtési €s
csaladtamogatasi kedvezmények is hozzajarultak. A hitelbdl torténd lakasvasarlasok aranya
44 szazalékrol 47%-ra emelkedett az elmult évben. Az allami tdmogatasok a lakasvasarlas
elérhetdségét jelentdsen javitjak, legnagyobb mértékben a harom gyermeket vallald csaladok
esetében.

2020-ban az MNB lakasarindex alapjan orszagos atlagban tovabb emelkedtek a hazai
lakasarak, ugyanakkor a 2019. év végi 18,1%-rol jelentdsen, 6,6%-ra lassult az éves
nomindlis novekedési litem 2020 negyedik negyedévére. Budapesten ezzel szemben éves
alapon 0,7%-kal mérséklddtek a lakasarak 2020-ban. A koronavirus-jarvany teriiletileg eltérd
folyamatokat eredményezett a lakaspiacon. A tranzakciok szdma — elsdsorban a masodik
negyedéves nagyobb visszaesés kovetkeztében — orszagos szinten 15,5%-kal, Budapesten
pedig ennél is nagyobb mértékben, 25,1%-kal csokkent éves alapon. Az lidiilokdrzetek koziil
a Balaton ¢és a Tisza-t6 kornyéke jobban teljesitett a tranzakciok szamat tekintve az orszagos
visszaeséshez képest, és a Falusi CSOK-kal érintett kistelepiiléseken szintén kevésbé

crer

tranzakcioszam csokkenése.

Eldretekintve a 2021-es évet mar az 10j otthonteremtési kedvezmények élénkitd hatasa
hatarozhatja meg. 2021 els6 negyedévében jelentdsen nétt a lakoingatlanok iranti kereslet, és
a bankok is a hitelkereslet bdviilését varjak 6 honapra eldéretekintve. A gazdasag
ujrainditdsaval Osszhangban a munkanélkiiliségi rata is varhatéan csokkenésnek indul, és a
lakossag jovedelmi folyamatainak javulasara lehet szamitani, ami kedvezd a lakéspiaci
kereslet szempontjabol.

Kinalati oldalon 2020-ban a mintegy 28 000 atadott 0j lakés érdemi, 33,5%-o0s boviilést jelent
2019-hez képest.
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A legnagyobb mértékben a vidéki természetes személyek altal épittetett Uj atadasok
emelkedtek, mintegy 52,3%-kal, amit tobbek kozott az eredetileg 2021.janudr 1-tdl szigorodo
energetikai szabalyozasra vonatkozd vérakozasok is okozhattak. (A hataridot a Kormany
2022. junius 30-ra modositotta).

Az Ujonnan kiadott épitési engedélyek szdma ugyanakkor érdemben, 36%-kal csokkent 2019-
hez képest, ezen beliil is leginkabb Budapesten, mintegy 48%-kal. Ennek oka els6sorban a
rozsdadvezeti szabalyozas miatti kivaras, valamint a 2019. év végén visszaemelkedd AFA-
kulcs volt. A 2021-t6l ismételten bevezetett kedvezményes, 5%-os lakdséafa pozitiv hatdsa mar
latszik: Budapesten az elsé negyedévben 8%-kal emelkedett a tarsashazi lakésfejlesztési
aktivitas.

2021 II. negyedévében Budapesten 424 beruhdzas van folyamatban, ezekben mintegy 32 ezer
lakas épiil, ezek 27,3%-a még csak tervezett, azaz még nem elérhet a vasarlok szamara. A
beruhazok, mintegy 7.577 lakést kinaltak megvételre a felmérés iddpontjaban, amely az épiild
¢s tervezett lakasallomany 23,6 szazaléka. Ez az arany 5%-kal magasabb az egy évvel ezeldtti
értéknél.

Az egy évvel ezeldtti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvalositas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild és tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 10j projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45
projekthez képest 16,8 %-os csokkenés.

A fdvérosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakdsszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek
atlagos lakdsszama kozott, azonban ma Budan is jellemzdéek a nagyobb lakdsszamu projektek,
a pesti kiilsd kertiletekben €piild projektek lakdsszama viszont tovabbra is kisebb, mint a belsd
kertiletiekeé.

Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazéasban hirdetnek elado
lakésokat, ez a megvalositas kiilonb6z6 fazisaban 1€vo févarosi tarsashdz projektek 16,7%-t
jelenti.

Az 0j épitésti lakdsok fajlagos 4tlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2 volt, ami 8,5%-o0s
novekedeés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az 1., II., V., VL. és a XII. keriiletben
jellemzd, 1,5 millié Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. keriilet, ahol a kinalt 0j
lakasokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzd.

A budapesti ujlakéds-piac jovobeli iranyait a COVID 19 helyzet mellett leginkabb a
korményzat alabbi 1épései befolyasoljak:

- 2021. januar 1-t8l ismét 5% az Uj épitésii lakasok AFA-kulcsa, ami ndvekvd
projektszamot és kinalatot jelent.

- 2021. januar 1. utdn csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vdasarolt uj
épitésii lakasok az 5%-os AFA Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzési illetéket sem fizetniik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 0j épitésii ingatlanok fel¢ hajtja, az 0j lakasok irdnti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6l (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 10, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Ujonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt slirgetéleg hat a folyamatban 1évé beruhdzdsok 2020 évi befejezésére,
masrészt az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valosithatok meg,
ami az értékesitési drak tovabbi emelkedését hozhatja;
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A fenti intézkedéscsomag varhatdéan érdemi lendiiletet adhat a lakasépitési piacnak. A GKI
Gazdasagkutatd Zrt. ezért modositotta prognozisat, amelynek értelmében 2021-ben 15-17
ezer, 2022-ben 18-20 ezer lakas épiilhet fel, mig korabban 2021-re és 2022-re 12-14 illetve
15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltak.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal 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 idopontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlito adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek soran 0sszehasonlité adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezoit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

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

A végso érték meghatdrozasa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
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

- Lokécio: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kozepes presztizsi,
zonajaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitdshoz megfeleld
lehet a II. keriilet kdzépso része, illetve a XII. keriilet északi azzal hataros zondi. A
budai oldalon a 1 500 000 Ft/m?-nél magasabb arfekvésii ujlakasos teriiletek lehetnek
0sszemérhetok;

- Meéret: elsésorban 1000-2000 m? kozotti mérettartoméany lehet megfelelé az
0sszehasonlitashoz, de tekintve

- Ovezeti besorolas: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos lakd besorolasu,
kis intenzitdssal beépithetd, tehat 15-25% koriili felszini beépitésti, 0,4-0,6
szintteriileti mutatoja telkek
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Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany — jellemzbden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati rait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei
szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek
szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék €s a galériak
alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Kinila | 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, I1. 1332 - kdzbensd pozicioju fejlesztési 160,6 (121)
Torokvész 649 telek.
Balogh A. u Lke-2/SZ-9 dvezet.
(2020.11.) 1082 Felszini beépités: 15%,
szabadonall6an,

épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutato: 0,4 + 0,2
2 lakoegység 1étesithetd

Budapest, II. 1560 kodzbenso pozicidju fejlesztési 199,0 (128)
Hiivosvolgyi ut telek.
(2021.01.) (936) Lke-2/SZ-9 ovezet.
Felszini beépités: 15%,
szabadonall6an,

épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutat6: 0,4 + 0,2
4 lakdegység 1étesithetd

Budapest, I1. 1897 kdzbensd pozicioju fejlesztési 239,0 (126)
Széher telek.
(2021.01.) (1138) Lke-2/SZ-13 dvezet.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalldan,

épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutato: 0,4 + 0,2
5 lakdegység 1étesithetd

Masodlagos korrekciok

— 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
keriilet presztizsére reflektdlnak, melyet jol tiikréznek az Ujlakds darak
kiilonbségei;

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

— A megkozelithetoséget vizsgélva, elonyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentésebb, stlirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tdvolsagot.
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Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciét, a megfelelé ardnyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot
(nyujtott ardnyl, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintklilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozas, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol elonyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozd ingatlanok esetén korrekciora nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségii
ingatlanok esetében a nagyobb Dbeépithetdséget értékeljiikk eldonyként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitds kapcsan e
tényez6 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgélo
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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Vizsgalt Osszehas onlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bpest, II. Bpest, I1. Bpest, II.  Bpest, IIL
Varosrész Kurucles Torokvész Hivosvolgy Kurucles
Utca, kdzteriilet Téarogato Balogh A. Hiivésvolgyi  Széher
Hazszam 20
Teriilet m2 1287 1332 1 560 1897
Ovezet Lke-2/SZ-9 | Lke-2/SZ-9 1ke-2/SZ-9 ILke-2/SZ-13
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Epitménymagasség m 7,50 7,50 7,50 7,50
Szintteriileti mutato m2/m2 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 193 200 234 285
Epitheté szintteriilet m2 515 [ 533 624 759
Kinalati ar eFt 199 000 239 000
Ertékesitési ar eFt 160 600
Datum 2020.11 2021.01. 2021.01.
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 124,71 120,57 127,56 125,99
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 311,77 301,43 31891 314,97
Kinalati korrekcio -15% -15%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekcio
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 112,03 120,571 108,429 107,090
Kiindulo fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 280,08 301,426 271,074 267,725
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdmyezeti adottsagok 100%
mikrokérnyezeti jellemzok 100% -10% 5%
megkdzelités 100%
zoldfeliilet 100%
terlileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100%
koézmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100% -5% -5%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztésiterv, €pitési engedély 100% -5%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100%
egyéb (nyeles telek) 100% 5%
Korrekcié mértéke [ o0% 7 100% T 95%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 106,226 108,514 108,429 101,736
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 265,57 271,284 271,074 254,339
Suly 3 33% 33% 33%

EGYEZTETEIT ERTEK Ft 136 713 135

A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlito modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 137,0 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
Tarogato u.
Felszin alatt 322 290 275 0 275
-1 322 90% 290 95% 275 275
Felszin felett 579 481 457 457 0
Fszt 193 168 160 160
L. 193 168 160 160
Tt. 193 75% 145 138 138
Osszesen 901 770 732 457 275
Egys/gk. parkolo m2/db 3 25
Egys/gk. parkolo db 6

A fejlesztés fobb elemei:

- el6készités: bontas, tereprendezés;

- A modellezett beépités szabadon 4ll6 a telek hossztengelyére tajolt. A beépitést
pince, foldszint, emelet és beépitett tetOtér szintelosztassal tervezzilk. Az
épiiletben 3 egység kialakitdsa lehetséges (szintenként egy), minden egységek
esetében terasszal.

- parkolas: a -1 pinceszinten dsszesen 6 parkoldhely kialakitasaval €s Gsszesen 90
m? tarol6 kialakitasaval szamolunk.

A fejlesztés iddbeli litemezése:

- aprojekt elokészitéskor torténnek a tervezések, engedélyeztetés, bontasok. Mivel
jelen esetben épitési engedélyezési tervek, engedélyek nincsenek, az elokészitési
1d6t 6 honapban hatdroztuk meg 2021 oktdber és 2022 marcius kozott.

- akivitelezés id6tartamat 14-15 honapra becsiiljiik.

- az ¢értékesités csokkend iitemben torténik, az utols6 egységet 2023 1L
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 21 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. 3 500 Ft/m?.

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 kiinduldsul (2008-
2020 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 jellemzo értéke (fovallalkozoi konstrukcioban) a lakds nettd
teriiletre vetitve cca. 700-850 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 befolyédsolo
tényezoknek a figyelembevételével. Egyedi sajatossag itt a viszonylag kis méret, ami a
fajlagos koltségeket noveli. A fenticken tul az egyedi tételeket kiilon elszamoltuk, 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 fiitésti jarofeliilettel, illetve timfalas elhataroldssal.

Az udvar rendezéséhez kertészeti €s parkositasi munkék, ontézOrendszer kiépitése, illetve a
teriilet vilagitasa 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 bdovitésével nem szdmolunk.

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 realisan szdmolni (felmérési terv, bontési terv, engedélyezési terv, kiviteli
terv);
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- A miszaki feliigyeleti, szakért6i dijakat havi atalanyban kalkulaltuk, a bekertilési
koltség 1,5%-aban, 21 honap idétartamra, havi 600-700 eFt nagysagrendben,

- Menedzsment: a miikodési koltségek 1 6 alkalmazott havi dija a projekt teljes
ido6tartama alatt (21 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 Nettd Brutté
netto bruttd
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

I. KOLTSEGEK 703 968 286 888 142 923
IL1. Kivitelezés 531 547 523 675 065 354
IL.1.1 Bontis, elokészités, vasarlas 12 844 500 16 312 515
Bontasi koltség 278 1 30 000 8 340 000] 10 591 800
Ingatlan vasarlas 0 0 0] 0
Elékészités, organizicio 1287 3500 4 504 500 5720715
IL1.2 FEpiilet kozvetlen 831 480219 138 609 878 305
470219 138 597178 305
Pince parkolo 150 6 220 000 33 000 000| 41910 000
Pince gépészet, kozos 35 220 000 7 700 000] 9779 000
Pince tarolo 90 220 000 19821 175 25172892
Felszin feletti k6zos 24 350 000 8412 154 10 683 435
Felszin feletti tarolo 0 0] 0
Felszin feletti tizlet 0 0] 0
Felszin feletti lakas 457 850 000 388 160 809 492 964 227
Felszin feletti terasz 75 175 000 13 125 000] 16 668 750
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
Autolift/rampa 0 2000 000 0 0
Parkologép 0 1 500 000 0] 0
Parkolohely megvaltas 0 0| 0
I.1.3 Telken beliili kiils6 9624 750 12 223 433
Kozmiivek 0 0
viz 3 25000 75 000 95250
csatorna 3 45 000 135 000] 171 450
gaz 0 10 000 0 0
tavfiités (hokozp. kiépités) 0 0 10000 000 0 0
elektromos 3 15 000 45 000 57 150
Régészet 0 0 0] 0
Utak, rampa, parkolok 150,0 25 000 3 750 000] 4762 500
Jardak 45,0 25000 1 125 000 1428 750
Parkositas, térvilagitas 899,0 5000 4494 750 5708 333

B E R 1 N S T U D [ 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 8415000 10 687 050
Jarda, utcsatlakozas 1 2 500 000 2 500 000 3175 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) 3 90 000 270 000| 342 900
csatorna épités 1 5000 000 i 5 000 000 6350 000
csatorna hozzajarulas 3 60 000 180 000 228 600
csapadékv. hozzajarulas 3 60 000 180 000| 228 600
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 3 95 000 i 285 000] 361 950
Egyéb 1 0 0| 0
IL.1.5. Tartalék 18566 016 23 578 841
Tartalék 4,0% 464 150410 18 566 016 23 578 841
IL2 Berendezés, bitor 0 0
Butor 0,0% 0 750 000 0| 0
IL3  Softcost 168 180 498 207 692 432
Tervezés 4,0% 19 308 657, 24 521 994
Menedzsment 36 1 500 000 54 000 000 68 580 000
Miiszaki ellendrzés 24 2,0% 402 264 9 654 329 12 260 997
Hatosag, illeték
lakasok, izletek 2 48 10 000 960 000 960 000
mélygarazs 2 2 100 000 400 000 400 000
felvono 2 12 20 000 480 000 480 000
egyéb eljarasi dijak 1 1 20 000 000 20 000 000 20 000 000
Ugyvéd 48 100 000 4 800 000 6 096 000
*  Frtékesitési jutalék -2,5% 22 577 512 28 673 441
Marketing 36 1,0% 1.000 000 36 000 000) 45 720 000
I KOLTSEGEK 703 968 286] 888 142 923
B E R | N G ] T ] D 1 K F T
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5.3.2.3. Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozési koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozésa 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 vessziikk figyelembe sajat erdként, 60% hitel. Azt
feltételezziik, hogy a teljes hitelosszeg piaci hitel (HUF alap). Ezen kivil 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
is.

FINANSZIROZAS 16 743 212
Teljes projektkoltség 826 874 534
Sajat er6 - telekar 122 906 248
Sajat ero - projekt 207 843 566
Sajat er6 40,0% 330 749 814
Hitel 60,0% 496 124 720
Folyésitott hitel
Futamidd 12 36
Egyszeri dijak 1,50% 7441 871
Kamatfizetés 3,00% 15 9301 342
Rendelkezésre tartas 0,00% 15 0
Vevoi befizetések -899 122 283
Vevoi befizetések kamata 0,50% 3787553
Zarolt szamla kifizetése 899 122 283
Hitelfolyositas 496 124 720
Hitelvisszafizetés -496 124 720
5.3.3. Bevételek
Javasolt értékesitési arak
Helyszin, Telek | Epiilet Jellemzok Kinala | Eladas Fajl.
diatum 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 tarsashaz, felsOszinti, sajat
(2021.02.) kertrésszel, 2 halos, nagy terasszal
(132) rendelkez6 lakas garazs 8,0 M Ft (1 886)
Budapest, II. - L:87 2021-es atadasu 7 lakasos liftes 140,25
Pasarét T:13 tarsashaz, emeleti, 3 halos,
(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 halds, 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 1 800 eFt/m? bruttd
értéken tartjuk redlisnak tekintettel a kis lakasszamra

- amélygarazsi zart parkolohelyek arait bruttd 6,5 M Ft-on vettiik figyelembe,

- az eladasi arak AFA tartalma kapcséan jelezziik, hogy a jogalkotd 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 899 122 283 955516 470
27% Pince parkolo 150,0 0 6 5118110 6 500 000; 30 708 661 39000 000
27% Pince tarolo 90,1 90 236220 300 000| 21 282 579, 27028 875

5% Felszn feletti lakas 3 1522 457 1714286 1 800 000] 782 845 329 821 987 595
5% Felszin feletti terasz 3 25,0 75 857143 900 000| 64 285 714 67 500 000

A projekt realisnak tartott netto arbevétele 899,1 M Ft. A megfelelé lakaskialakitas és
tagolas esetén a projekt brutté arbevétele, 5 és 27%-0s AFA mértékkel 955,5 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 kockdzati prémium Osszegeként
hatdroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 15-20,0% kozott vessziik
figyelembe. Megjegyezziik, hogy a figyelembe vett értékhez a hasonld 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
hat4rozhatd meg az ingatlan aktudlis allapotanak jelenértéke.

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel megallapitott
forgalmi értéke 120,0 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 6sszehasonlitd
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési mod Sily Becsiilt érték
Ft EUR
350
Osszehasonlito értékelés 100% 137 000 000 391 429
Maradvanyérték -fejlesztés 0% 120 000 000 342 857
Egyeztetett érték 137 000 000

Egyeztetett érték, kerekitve 137 000 000

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végsé, egyeztetett forgalmi értéke*
kerekitve 137 M Ft,
azaz egyszazharminchétmillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2021. oktdber 13. —
ML)

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

ligyvezetd igazgato
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Szénhidrogén
@ 11111/8 hrsz. Tévhé

——— Villamos energia
E-KOZMU —— Vizellatas
— Vizelvezetés

Késziilt az E-kozmi rendszerben (2021. 02. 12.). Az adatok tdjékoztato jellegliek.
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Budapest, II. keriileti 552 szdmui tulajdoni lapon 11111/8 hrsz. alatt
felvett, a természetben Budapest Il. ker. Tarogaté lejté 20. szdm alatti
a Bp. I'lv. II. ker. Onkorményzat tulajdondban &ll6 hdzingatlant, a
32/1969. (I1X.30.) Korm. sz. rendelet 2. § (2) bekezdése alapjdn az .. sz.
alatt mellékelt tervrajz, valamint a 2. sz. alatt mellékelt miszaki leirds
alapjdn tdrsashdzz4 alakitja 4t.

A tdrsashdz oroklakdsai a jelen alapité okirat rendelkezéseinek meg-
felelGen, mint o6roklakdsok és kozos tulajdonban maradé telek, épiiletrész,
berendezések és felszerelések kozos haszndlatdnak jogdval - a 32/1969.
(IX. 30.) Korm. sz. rendelet, a 15/1991. Fév. Kozgyilés Rendelete és a
8/1992. sz. II. ker. Onkormdnyzat rendelete alapjdn értékesitve - a vevd
személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy mindenkori tulajdonostdrsak
egymds kozotti jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az
alapité okiratban foglaltak az aldbbiak szerint szabdlyozzdk.

I1.
Ko6zos és kiilon tulajdon

A/ Ko6z6s tulajdon

1. A tulajdonostdrsak kozos tulajdondban maradnak az 1. szdm alati
terveken I-X. feltiintetett és a 2. szdm alatt mellékelt miszaki
leirdsban koriilirt telek és épitményrészek, berendezések és felszerelé-
sek. (Az 1. és 2. sz. melléklet a foldhivatati szerkesztési munkdhoz
sziikséges.)

II. K6z6s tulajdonba keriilo vagyonrészek leirasa
L Telek 1287 m?

II. Kerités, kapukkal,

III. Elektromos, viz, csatorna és gdz alapvezetékek a kiilén tulajdon
ledgaz6 vezetékéig,

IV. Térolék (3.76 + 4.54 + 3.81 + 3.81 m?) 15.92 m?




VL

Padlé4sfeljaré 1.87 m2

Padléstér 283.76 m?

VIL. Alap és felépitmények

VIII. Bédogos szerkezetek

IX.

X.

Kiilsé homlokzat a 14bazattal

Epiilet kérili jdrda

A kozos tulajdon 1000/1000-red,azaz Ezer/Ezred tulajdoni hanyadbél 4ll.

B/ Kiilon tulajdon

Az egyes oroklakdsok lefrdsa utdn a feltiintetett tulajdoni hényad a
tulajdonos tdrsakat a megjelslt foldrészletbdl és a részletezett kozos
épitményrészekbdl megilletd eszmei hdnyadrészt tiintetni fel.

Az egyes tdrsashdz-oroklakdsok azok felszerelésével az aldbbiak
szerint természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulaj-
dondba keriilnek, mint tdrsashdztulajdoni illetségiik alkotérésze a
k6z6s tulajdonban maradé vagyonrészek kozos birtokldsanak, haszné-
latdnak jogdval.

A TI. ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 1. sorszaimmal jelslt Bp.
IL. ker. Tarogatd lejté 20. sz. alatti Fszt. 1. sz. lakds 3 szoba, konyha,
kamra, fiirdészoba helyiségekbél 4116 sroklakds 81.47 m? (kerekitve 81
m?) alapteriilettel valamint a koézos tulajdonbél 370/1000 hanyadrész.

A TI. ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 2. sorszammal jelslt Bp.
IL. ker. Tarogaté lejtd 20. sz. alatti Fszt. 8. sz. lakds szoba, konyha,
kamra, fiird6szoba, el6tér helyiségekbdl 4ll6 oroklakds 33.25 m?
(kerekitve 33 m?) alapteriilettel valamint a kézos tulajdonbél 151/1000
hdnyadrész.

A II. ker. Onkorményzatot illeti a terveken 3. sorszammal jelslt Bp.
IL. ker. Tarogato lejtd 20. sz. alatti Fszt. 4. sz. lakds szoba, étkezd,
konyha, fiird§szoba, el6tér helyiségekbél &ll6 oroklakds 36.33 m?

(kerekitve 36 m?) alapterulettel valamint a kézos tulajdonbdl 164/1000
hdnyadrész.




4. A IIL ker. Onkormanyzatot illeti a terveken 4. sorszammal jelslt Bp.
IL. ker. Tarogaté lejts 20. sz. alatti Fszt. 2. sz. lakds 2 szoba, étkezd,
konyha, kamra, fiirdészoba, WC, elétér helyiségekbsl 4116 sroklakds
69.41 m? (kerekitve 69 m?2) alapteriilettel valamint a kézos tulajdonbél
315/1000 hdnyadrész.

II1.
Az ingatlannyilvantartasra vonatkozoé rendelkezések

A F6v. II. ker. Onkormanyzat Elidegenitési Iroddja a Foldhivatalt6l
kérni fogja, hogy a tdsashdztulajdon alapitist jegyezze be, ennek sordn
a kozos tulajdonban maradé telket, épitményrészeket, berendezéseket,
felszereléseket ©n&ll6 ingaltanként I1.-X. szdma alatt egyesitse a
tdrsashdz torzslapjdn, mig az egyes oroklakdsokat a kozos tulajdonban
maradé vagyonbdl feltiintetett tulajdoni hianyaddal egyiitt ondllé
ingatlanként, mint kiilon-kiilén ingatlant jegyezze be az ingatlan-
nyilvantartdsba.

V.
A tulajdonostarsak egymas koézotti (belsd) jogviszonya

A tdrsashdzban 1év6 lakdsok, a nem lakds céljara szolgdlé helyiségek a
tulajdonostdrsak kiilén tulajdondban vannak.

Az épiilet azon részei és azon berendezései, felszerelései, amelyek
nincsenek kiilén tulajdonban, a tulajdonostdrsak kozos tulajdondban
vannak.

A tulajdonostdrsak kozés tulajdondban van a telek is, mint eszmei
osztatlan kozos tulajdon.

A tdrsashdzi 6roklakds, illetleg a kilon tulajdonban 16vé nem lakds
céljdra szolgdlé helyiség és a kozos tulajdonbél tulajdonostdrsat
megillet§ tulajdoni hdnyad, egyiitt 6n4llé ingatlan, amely egységet
képez és csak egyiitt lehet elidegeniteni, illetve mint tulajdont
dtruhdzni.

A tulajdonostdrsat a tdrsashdzi-oroklakdsra, és a nem lakss céljdra
szolgdlé helyiségekre megilleti a birtoklds, a haszndlat, a rendelkezés
joga. A tulajdonostdrs a kiilén tulajdondval és ahhoz tartoz6, a kozos
tulajdonbél rdesé hdnyaddal szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog
védelmében barmelyik tulajdonostsrs onélléan is felléphet.




Az épiilethez tartozé telek és a kozos tulajdonban 4116 épiiletrészek
birtokldsdra és haszndlatdra - a jogszabdlyok és hatésdgi rendelke-
zések keretei kozott - a tulajdonostdrsak mindegyike jogosult, e jogat
azonban egyik sem gyakorolhatja a tobbiek jogdnak vagy jogos
érdekeinek sérelmére.

A telekrész vagy valamely épiiletrész kizdrélagos haszndlata azonban
nem viltoztat a vagyonrészek kozos tulajdoni jellegén.

A tulajdonostdrsak abban is megdllapodhatnak, hogy ha wvalaki
tulajdoni hdnyaddt meghaladé telek vagy épiiletrészt haszndl
kizdrélagosan, a tobblethaszndlat ardnydban a tobbi tulajdonos részére
téritést fizet.

A tulajdonostdrs az oroklakdsdban, helyiségében épitési munkdt
végezhet. Ha a munka mds o6roklakds vagy helyiség tulajdonosdnak
jogét vagy jogos érdekét sérti, el6zetesen ki kell kérnie hozzdjdruldsat.

A tulajdonostdrsak az alapité okirat II fejezetének A/ pontja I-X.
sorszdm alatt felsorolt kozos tulajdonban 4116 telek, épitményrészek,
berendezések és felszerelések, fenntartdsdval, karbantartdsdval, feluji-
tdsdval jaré koltségeket kozosen, tulajdoni hdanyaduk szerinti mérték-
ben viselik. Az dllag megévdsdhoz és fenntartdsdhoz feltétleniil sziik-
séges munkdlatokat, bdrmely tulajdonostdrs jogosult elvégezni, az
ilyen kiaddsok rdesd részét minden tulajdonostdrs viselni koteles.

A kiadds el6tt azonban, a tulajdonostdrsakat lehetdség szerint
értesiteni kell.

A tarsashdzzal kapcsolatos egyéb kozos kiaddsok (pl. koziizemi dijak)
a tulajdonostdrsakat tulajdoni hdnyaduk ardnydban terhelik.

V.

A térsashdz iigyeinek intézésben a tulajdonostdrsak dltaldban
sz6tobbséggel hatdroznak.

Minden tulajdonostdrsnak tulajdoni hédnyada ardnydban van
szavazata.

Egyhangui hatdrozat sziikséges azonban:

a/ az alapit6 okirat médositdsdhoz,

b/ a rendes gazddlkodds kiorét meghaladé kiaddsokhoz
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¢/ az ingatlan teljes feljitdsdhoz,
d/ a k6zos tulajdon megsziintetéséhez,

e/ az egész ingatlan feletti tulajdonjog dtruhdzdsdhoz, az ingatlan

haszonélvezetbe, haszndlatbaaddsdhoz, vagy bdarmilyen megterhelésé-
hez.

Ha a térvény, torvényerejd rendelet sz6tobbséges hatdrozatot kivan és
a hatdrozat a kisebbségben maradé tulajdonostdrsak jogos érdekeinek
sérelmével jar, a kisebbségben maradt tulajdonostdrsak a tobbség
hatdrozatdt a birésdg elétt megtdmadhatjdk. A birésdgi eljards a
hatédrozat végrehajtdsdt nem gdtolja. A bir6sdg azonban a végrehajtédst
indokolt esetben felfiiggesztheti.

VL.

A jelen alapité okirat rendelkezései kiterjednek az ingatlan
mindenkori tulajdonosaira illetve jogutédjaikra.

A tdrsashdztulajdon megsziintetéséhez valamennyi tulajdonostdrs
hozzdjdruldsa sziikséges. A megsziintetését az ingatlannyilvdntartdst
végzl szervhez be kell jelent .l o zncsak be kell jelenteni az alapits
okirat médositdsat.

A térsashdzra és a tdrsashdz tulajdonra vonatkoz6 - a jelen okiratban
nem szabdlyozott kérdésekben - a Ptk és az 1977. évi 11. trv.
rendelkezéseit kell alkalmazni.

A tulajdonostdarsak a jelen alapité okiratbdl eredd bdrmely jogvitds
igyben kikotik és aldvetik magukat a IL-II1. keriileti Bir6sdg kizdréla-
gos illetékességének.

Budapest, 1993. szeptember /5' napjan.
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