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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakért6(k) neve: Téth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2022.05.05.
Az értékbecslés hatalya: 2022.08.05.
A vizsgalat célja: forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest I1. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart
liget 1.)
Az ingatlan adatai
Az ingatlan megnevezése: Tarsashazi lakas
Az ingatlan cime: 1023 Budapest, Margit u. 7. IV/3A (13388/0/A/31 hrsz.)
Vizsgalt jog / terjedelme tulajdon 171
Az ingatlan leirasa: telek: 0m?> 0db épiilet: 63 m? 1db

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Orszagut varosrészben, a Margit korat Mecset utcai keresztezodésénél fekvo 6nallo
ingatlan, mely természetben egy tarsashaz IV. emeleti, utcara tajolt lakasa. A sziikebb kornyék zartsortian beépiilt, belvarosi
karakterii teriilet, szamos kozépiilettel, irodahazzal, kereskedelmi létesitménnyel (Mammut I és II.), a kdzeli Mechwart tér a
keriileti intézményi kozpontja. A kornyék sajatja, hogy a hagyomanyosan magas presztizsii budai lakodvezet és belbudai
intézményi ¢és lakoovezet hataran fekszik: az épiiletek a Margit korat mentén zartsori beépitésben allnak, mig északabbra és
nyugatra mar szabadon allo, kis tarsashazak, villak jellemzik a beépitést. A teriilet a szdzadfordulon, illetve az 1900-as évek els6
harmadaban épiilt be, a 2-5 emeletes épiiletek tobbnyire bérhdzi funkcidval épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a foldszinten
iizlethelyiségekkel. A Margit korut fontos kozlekedési titvonal, erds gépjarmiiforgalommal, illetve a kdzeli Margit kdraton élénk
tomegkdzlekedéssel (4-es és 6-os villamosok). A tarsashaz 1904-ben Malnai Béla tervei alapjan Politzer-bérhdz. Az épiilt zart
udvaros, pince, foldszint, 4 emelet szintelosztas, hagyomanyos tégla szerkezetli, kombinalt magastetovel fedett és 0sszesen 41
lakast, 3 iizletet, 3 irodat és 4 egyéb helyiséget, valamint 1 raktarat tartalmaz. A lakasok az épiilet nyitott fliggéfolyosojardl, illetve
az udvarrdl kozelithetéek meg. A szintek Osszekotését 2 haromkarti 1épcsével biztositottak, a f6lépcséhazban személylift is
mikodik. Az épiilet alaprajza a telek alakjat koveti, zartsoruan kapcsolodik a szomszédos lakohazakhoz. Az épiilet kozos terei
atlagos allapotban vannak, utcai homlokzata atlagos, a helyszini szemle alapjan azonnali beavatkozasi igény nincs, bar a f6ldszinti
udvari falak lathatéan vizesednek.

A vizsgalt albetétben a gaz, viz és az elektromos aramfogyasztas mérddraval ellendrizhetd. Az épiiletben nincs kozponti héellatod
rendszer. A vizsgalt lakds a IV. emeleti fligg6folyosorol kozelithetd meg, az épiilet Margit korati és Mecset utcai szdrnyanak
talalkozasanal helyezkedik el. A lakéas vélhetden a korabbi saroklakasbol keriilt levalasztasra, alaprajza ennek kdvetkeztében
erdsen kényszeres: hosszil eldszoba koti Ossze az utcara tajolt szobat az udvari konyhaval és félszobaval. Az el6szobabol nyilik a
légudvar koré szervezett WC ¢és fiird6. A szoba ablakabdl a Margit hidra nyilik kilatas. Az alaprajz és a tulajdoni lap szerinti
alapteriilet k6zo6tt 2 m2-es eltérés mutatkozik, melynek okara a vizsgalat soran nem deriilt fény. A szakvéleményben a kozhiteles
nyilvantartasban szerepld adattal szamolunk. A lakas falai vakoltak festettek, a padozat részben keramiaval, részben hagyomanyos
parkettaval burkolt. A homlokzati nyilaszarok kétrétegli tivegezésii fa szerkezetii ablakok (koruk az épiilet koraval megegyezd). A
belsé ajtok fa szerkezetek. A lakas szakipari szerkezetei jellemzden feljitandd allapotiiak. A szoba mennyezetén korabbi
vizesedés nyoma lathatd. A szobdk fiitését gazkonvektorok, a hasznélati melegviz ellatdst egy gazbojler biztositja, mely a
vizsgalat idején mar csereérett. A lakas miszaki allapota hasonld kialakitasu 0j lakasokhoz viszonyitva 80-85%-0s. A lakast
tulajdonos a vizsgalat idején bérbeadassal nem hasznositotta.

Forgalmi érték: 375 Ft/EUR
Piaci 0sszehasonlitdé megkozelités szerint: 49 000 000 Ft 130 667 EUR
Hozadéki értékelés szerint 45000 000 Ft 120 000 EUR

Egyeztetett (végso) forgalmi érték 49 000 000 Ft 130 667 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 vevé és egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertsl
mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 0sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”
Egyéb megjegyzések
A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontdéen szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink,
diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2022. majus 5. o s
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dr. Torok Tamas I-I Toth Péter

jogasz, okl. épitészmerndk, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo, ingatlanforgalmi értékbeeslo, ligyvezetd igazgatd
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest II. ker. 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, Margit krt. 7. IV/3A (13388/0/A/31 hrsz.) forgalmi értékét.
1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2022. 4prilis 5.

- értékelés zardsa 2022. majus 5.
- értékelés hatdlya 2022. augusztus 5. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEIL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentacidkat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap masolat
- alaprajz
- tarsashazi alapité okirat

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosénak képviseldje, aki bemutatta az épiiletet és
annak berendezési targyait, szobeli tjékoztatast adott a tervezett valtoztatasokrol, tovabba
informaciokkal szolgalt a hasznalat tapasztalatairol.

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



Azt 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, tovabbd figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozo 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben régzitett modszertani elveket.

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

- forgalmi értékelés,
- hozamszamitason alapuld 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 érdekében felmeriil kiaddsoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A Kkoltségalapa érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségebdl levonjuk az avulds €s a miiszaki allapot okozta értekcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkozhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mddokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes
indoklaséaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulményban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés sordn Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel €s néhany jellemzd méret
mérésével ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megéllapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalas csak Megbizott el0zetes hozzajaruldsaval 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 Studio Kft.-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem 4llt fenn.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA
Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Orszagit varosrészben, a Margit korat Mecset
utcai keresztezddésénél fekvd onalld ingatlan, mely természetben egy tarsashaz IV. emeleti,

utcara tajolt lakasa.

3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok

cim: 1024 Budapest, Margit krt. 7. IV/3A
helyrajzi szam: 13388/0/A/31

tertilet (m?): 63

tarsashazi tul. hanyad 63/5487

helyiség tipus: lakas

tulajdonos: 11. Keriileti Onkorményzat (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)
tulajdoni hanyad: 1/1

jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.
jelzélog: -

szolgalmak: -

egyéb: -

széljegy: | -

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

A vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletének belsé részén, a Margit korat Mecset utcai
keresztez6désénél helyezkedik el. A szlikebb kdrnyék zartsortian beépiilt, belvéarosi karakterii
tertilet, szamos kozépiilettel, irodahdzzal, kereskedelmi létesitménnyel (Mammut I és I1.), a
kozeli Mechwart tér a keriileti intézményi kozpontja. A kornyék sajatja, hogy a
hagyomanyosan magas presztizsli budai lakoovezet és belbudai intézményi és lakoovezet
hataran fekszik: az épiiletek a Margit korit mentén zartsorti beépitésben allnak, mig
északabbra €s nyugatra mar szabadon allo, kis tarsashazak, villak jellemzik a beépitést. A
terlilet a szdzadfordulon, illetve az 1900-as évek elsd harmadéban épiilt be, a 1-3 emeletes
¢épiiletek tobbnyire bérhdzi funkcidval épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a foldszinten
iizlethelyiségekkel. A Margit korat fontos kozlekedési utvonal, erds gépjarmiiforgalommal,
illetve a kozeli Margit koraton €lénk tomegkozlekedéssel (4-es €s 6-0s villamosok).

A kornyék megkozelitési lehetdséget jok: a 4-6-0s, valamint a fonod6 villamosok ,,Margit hid
budai hidf6” megalldja cca. 200 m-re van a vizsgalt ingatlantol, a 11 és 111-es buszok
Mechwart téri megalloja is elérhetd 5 perces sétaval. Az ingatlan gépkocsival a Margit korut
feldl kozelithetd meg, nagy probléma azonban a parkolds, mivel a Margit korut mentén
nincsenek kialakitva parkolohelyek, igy parkolds csak a Mecset utcaban van lehetOség.
Napkozben parkolohelyet talalni nehéz, annak ellenére, hogy a kozteriileti parkolas
munkanapokon csak dijfizetés ellenében lehetséges.



3.3. Tarsashaz

A tarsashdz 1904-ben Malnai Béla tervei alapjan Politzer-bérhaz. Az épiilt zart udvaros,
pince, foldszint, 4 emelet szintelosztdsu, hagyomanyos tégla szerkezeti, kombinalt
magastetovel fedett és 0sszesen 41 lakast, 3 iizletet, 3 irodat és 4 egyéb helyiséget, valamint 1
raktarat tartalmaz. A lakasok az ¢épiilet nyitott fiiggéfolyosojarol, illetve az udvarrol
kozelithetoek meg. A szintek Osszekotését 2 haromkara Iépcsével biztositottak, a
félépcsdhdzban személylift is mitkodik. Az épiilet alaprajza a telek alakjat koveti, zartsoraan
kapcsolddik a szomszédos lakohdzakhoz. Az épiilet k6zos terei atlagos allapotban vannak,
utcai homlokzata atlagos, a helyszini szemle alapjan azonnali beavatkozasi igény nincs, bar a
foldszinti udvari falak lathatéan vizesednek.

3.4. Kozmiivek, infrastruktura

Viz, csatorna, elektromos aram ¢és gdz kézmii a kozteriileten kiépitett, a hazba bekotésre
keriiltek. A vizsgalt albetétben a gaz, viz és az elektromos aramfogyasztds mérdoraval
ellendrizhetd. Az épiiletben nincs kdozponti hoellatd rendszer.

3.5. Albetét (IV/3A. szam alatti 13388/0/A/31 hrsz. lakas)

Az ingatlan természetben azonosithatd, az ingatlan-nyilvantartdsban valdés méreteivel
szerepel.

szintszam (albetéten beliil): 1

hasznos alapteriilet: 63 m?
jellemz6 belmagassag: 34m
szobak szama: 1,5

tajolas: keleti (utcai)

A vizsgalt lakds a IV. emeleti fliggéfolyosordl kozelithetd meg, az épiilet Margit koruti €s
Mecset utcai szarnyanak taldlkozasanal helyezkedik el. A lakés vélhetéen a korabbi
saroklakasbol kertiilt levalasztasra, alaprajza ennek kovetkeztében erdsen kényszeres: hossza
elészoba koti Ossze az utcara tajolt szobat az udvari konyhaval és félszobaval. Az el6szobabdl
nyilik a légudvar koré szervezett WC ¢és fiird6. A szoba ablakdbol a Margit hidra nyilik
kilatas. A lakas helyiségeinek alapteriilete a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz szerint a
kovetkezd:

Helyiség Burkolat Felmérés szerint Tulajdoni lap
lakotér terasz | lakotér terasz
m2 m2 m2 m2

13388/0/A/31 61,05 0,00 63,00 0,00

eloszoba keramia 7,00

konyha kerdmia 11,76

firdo keramia 2,70

wWC keramia 1,35

szoba parketta 29,84

félszoba parketta 8,40

osszesen 61,05 63,00
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Az alaprajz és a tulajdoni lap szerinti alapteriilet kdzott 2 m2-es eltérés mutatkozik, melynek
okara a vizsgalat soran nem deriilt fény. A szakvéleményben a kozhiteles nyilvantartdsban
szerepl6 adattal szamolunk.

A lakés falai vakoltak festettek, a padozat részben keramiaval, részben hagyomanyos
parkettaval burkolt. A homlokzati nyilaszarok kétrétegii iivegezésii fa szerkezetli ablakok
(koruk az épiilet koraval megegyezd). A belsd ajtok fa szerkezetek. A lakds szakipari
szerkezetei jellemzden felujitandd allapotiak. A szoba mennyezetén korabbi vizesedés nyoma
lathato.

A szobak fiitését gazkonvektorok, a hasznalati melegviz ellatast egy gazbojler biztositja, mely
a vizsgalat idején mar csereérett.

A lakas szakipari szerkezetei felijitando allapotuak, mig az épiiletgépészeti rendszerek
hasznalatra alkalmas allapotban vannak, az ingatlan funkci6janak megfelelé
hasznalatra alkalmas.

A helyiség miiszaki allapota hasonld kialakitasu, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.

3.6. Funkcio, hasznositas

Aktualis hasznositas

A lakast a tulajdonos Onkormdnyzat a vizsgdlat idején bérbeaddssal nem hasznositotta, az
uresen allt.

Alternativ hasznositas
Az ingatlan els@sorban funkciojanak megfeleld, lakd céli hasznositasra alkalmas, azon a kor

igényeinek megfeleld mértékil felujitasa sziikséges. Alternativ hasznositas lehet a szomszédos
lakassal valo Osszenyitas (eredeti allapot helyreallitasa).

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
utcai kilatas, megfeleld benapozas felujitasi igény
elénytelen alaprajz
Lehetoségek Kockazatok




4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany mésodik hulldmaban az ipar és
egyes szolgaltato dgazatok (informacio és kommunikacio, pénziigy) ellenallonak bizonyultak.
A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutaté kockazatot
jelentett, hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd
oktoberben a negyedik hullama, amely ismét szigorubb korlatoz6 intézkedések bevezetését
tette sziikségessé. Az orszagos atoltottsdg ndvekedése miatt a 3. hullim sordn bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétdl a
novekvo fertdzésszamok mar jelezték a 4. hulldm érkezését. A hatékony vakcinadknak és az
atoltottsagnak koszonhetdéen az ujabb hullamok mar nem sziikségszeriien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a kés6bbi hulldmok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 eldtt mar nem varjak a mértékado
forrasok.

Gazdasagi mutaték 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Forras: Oxford Economics Ltd 2021 H1
GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -13,3
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 -4.8 18,8
Beruhazasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 4,2 3,7 3,5 4,3 5,2
Inflacio (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 5,3
HUF/EUR (éves atlag) 308,6 |309,9 |311,4 |309,2 |318,8 | 3253 | 351,1 | 3579
HUF/USD (éves atlag) 232,5 2794 |281,4 | 2742 |270,2 |290,6 | 307,9 | 297,0
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68 1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox 1épesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartosan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak ¢€s lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t61 a
nemzetk6zi intézményi befektetok is visszatértek. Az orszdg befektetéi megitélése - a
kormany tevékenységének ellentmondésos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul,
ezt tikkrozik a novekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
igyletek Osszértéke 790 millid eurdt mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év soran mar 1550
milli6 eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018
soran a gyengébb elso félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 milli6 eurét (CBRE). A befektetési
volumen immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv
toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen 1720 M EUR 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 ardnya 15%-ot képvisel
(261,0 M EUR), mig a fennmarad6 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az
ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és
markénsan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok és iizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on 4llt.

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzta meg mind a hazai, mind a globalis
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kereskedelmiingatlan-piacokat. Eurdpaban 2020 marciusatdl kovetkezett be a jarvany gyors
terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprol a masikra jelentdsen beszlkiiltek. Az alkalmazott korlatozdsok ugyan az egyes
iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag
azonnal és teljesen befagytak. A hatdrok lezardsaval a kereskedelem is akadozott, a széles
korii nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra lealltak. A
tartosan leallt wvallalatok munkavallaléinak elébb keresetiik csokkenésével, késébb a
munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kozponti tamogatas hianyaban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe,
mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csokkenhet. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansag a befektetési piacokon is markansan érezteti hatasat, a likviditds ugyan még
nem csOkkent, az érdekldédés alapvetdéen fennmaradt, de vevOi oldalrol a kockazati szint
(szektortdl fiiggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett, a prime yield szintek alakuldsat az alabbi
tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield

2019Q4 2020Q3 2021Q3
irodahaz 5,25% 5,75% 5,25%
bevasarlokozpont 5,50% 6,25% 6,25%
utcai iizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75%
logisztikai ingatlan 7,00% 7,25% 6,50%
4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t6l kibdviilt otthonteremtési
tdmogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghidny azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitéiparban foglalkoztatottak szdmanak jelentds
novekedésével dsszhangban kevesebb vallalkozas szamolt be munkaeréhianyrol az agazatban,
mint a valsdgot megel6z0 években. A gazdasdgok Ujrainditasaval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikindlati anomalidk az alapanyagok daranak jelentés emelkedéséhez ¢és
alapanyaghiany kialakuldsahoz vezettek vilagszerte az els¢ félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozdk ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatast
gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevéen meghaladdé mértékben néttek az alacsony kapacités és versenyképességi
problémak miatt, elOretekintve azonban az alapanyag- és energiaarak esetleges tovabbi
emelkedése nyomas alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsé féléve soran
Osszességeben 12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 1 épitésii lakasok
szama. Az elsd negyedévet boviilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar
csokkent az 1j épitésii lakasok szdma éves alapon. Az elsd féléves boviilést elsésorban a
budapesti, vallalkozoi lakéasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes,
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszésa
eredményezett. A vidéki lakasépitések szama ugyanakkor jelentésen csokkent a félév soran. A
kiadott épitési engedélyek szama a kedvezményes lakasafa 2021. janudrtol vald ismételt
ideiglenes bevezetésének hatasara emelkedett a félév sordn. A budapesti Ujlakas piacon az
alacsony afakulcs bevezetésének hatdsara jelentdsen nétt az elsd félévben a bejelentett
tarsashazi projektek lakasszama, ezt ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanas
kovette, ami arra utal, hogy az év els6 felében a mar korabban eldkészitett fejlesztések
indultak el. Tobbek kozt a 2021-t6l érvényes 1) otthonteremtési kedvezmények hatasara
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jelentésen boviilt az eladott Uj lakasok szdma Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig
aremelkedést eredményezett. A kornyezeti szempontbdl fenntarthatobb, uj lakadsokat
becsléslink szerint mintegy 3,5 szdzalékkal dragabban kindljak a fejleszté cégek.
Szimulacionk szerint a lakésépitési koltségeknek egy tovabbi tartds és dinamikus emelkedése
jelentésen rontana a lakaspiac helyzetét. Egyrészt az ¢épitdipari profitrata sziikiilése
kovetkeztében kevesebb beruhdzas indulna, masrészt pedig az elmaradd feltjitasok
kovetkeztében a lakdsallomany mindsége romlana.

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

Az egy évvel ezelotti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvaldsitas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild és tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 1) projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45
projekthez képest 16,8 %-0s csokkenés.

A févarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakasszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek
atlagos lakasszdma kozott, azonban ma Budan is jellemzdek a nagyobb lakadsszamu projektek,
a pesti kiils6 keriiletekben ¢épiil6 projektek lakdsszama viszont tovabbra is kisebb, mint a belsd
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek eladé lakasokat, ez a megvalositas kiilonbozé fazisdban 1évd févarosi tarsashdz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0j épitéshi lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-0s ndvekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az L., II., V., VL. és
a XII. kertiletben jellemzd, 1,5 millié Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. kertilet,
ahol a kinalt 0j lakasokra 680 ezer Ft/m?2 atlagos lakasar jellemzd.

A budapesti tUjlakas-piac jovobeli irdanyait a COVID 19 helyzet mellett leginkabb a
kormanyzat alabbi 1épései befolyasoljak:

- 2021. januar 1-t8l ismét 5% az Gj épitésii lakasok AFA-kulcsa, ami ndvekvd
projektszamot €s kindlatot jelent.

- 2021. januar 1. utdn csalddi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésarolt 1j
épitésti lakasok az 5%-os AFA Gsszegét is visszaigényelhetik, tovdbba nem kell
vagyonszerzesi illetéket sem fizetniik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 01j épitésii ingatlanok felé hajtja, az 01j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t61 (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 10j, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az jonnan hasznalatba vett lakasoknak, ez
egyrészt siirgetdleg hat a folyamatban 1évé beruhazasok 2020 évi befejezésére,
masrészt az igényesebb megolddsok magasabb épitési koltséggel valdsithatok meg,
ami az értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A fenti intézkedéscsomag varhatdéan érdemi lendiiletet adhat a lakasépitési piacnak. A GKI
Gazdasagkutato Zrt. ezért modositotta progndzisat, amelynek értelmében 2022-ben 18-20 ezer
lakas épiilhet fel, mig kordbban 2022-re 15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltak.
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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 idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlitéo adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szamos Osszehasonlitdé adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd
adatok ¢és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci
érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végso érték meghatarozdsa sordan abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac miikodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a mésik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan egy cca. 100 éves, 4 emeletes, rendezett belsé udvaros, bérhdz, IV. emeleti
utcai lakésa, felujitandé allapotban .
- Meéret tekintetében a 40-60 m’-es lakasok jelentik a legmegfelelébb dsszehasonlitast,
de megfeleld korrekcidval nagyobb kornyékbeli lakasok is figyelembe vehetdek.
- Lokacio tekintetében a II. keriilet belvaroshoz kozeli varosrészeiben, Ujlakon, illetve
az Orszaglt varosrészben fekvd ingatlanok tekinthetok meghatarozonak.
- Az éllapot is fontos tényezd, de az valtoztathato, igy jobb allapota lakasok is
bevonhatok a vizsgélatba.

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhdny - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlanok adasvételi és kindlati arait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a
sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A
tablazatban a vastag betlivel szedett szam a forrasadat.

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzdk Kinalati | Eladasi | Fajl. ar
teriilet | teriilet ar ar

m? m? M Ft MFt | eFt/m?
Lakasok, (adas-vételi és kinalati arak
Bp., II. Kurucles - 36 Az 1930-as években épiilt tarsashaz 27,0 750
Tarogato ut foldszinti atlagos allapotu 1 szoba +
(2020.08.) étkezds lakasa, (utolsé idegen

tulajdont egység)
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Bp., II. R6zsadomb - 22 1934-ben épiilt, fszt+2 emeletes 15.1 686
Afonya u. Bauhaus tarsashazbelsd
(2021.01.) kozleked6térbol nyilo, feltjitando
allapotu, konyha, szoba, zuhanyzo,
elrendezésti, lakason kiviili k6zos
WC-vel rendelkezd, gazkonvektoros
fiitési.
Bp., II. Orszagut - 91 1900 kortil épiilt, fszt+5 emeletes 72,0 - (791)
Margit krt. tarsashdz 1. emeleti, felujitandd
(2022.05.) allapotu, 2 szobas, gazkonvektoros
flitésti, utcara tajolt lakés
Bp., II. Orszagut - 81 1900 kortil épiilt, fszt+5 emeletes 72,9 - (900)
Margit krt. épiilet 3. emeletén, részben feltjitandod
(2022.05.) allapotu, 2,5 szobas, gazkonvektoros
flitésii, utcara tajolt lakas
Korrekciok, értékképzés
A kovetkezd 1épésben az 0Osszehasonlitd adatokat az alabbi szempontrendszer szerint

egyenként vetjiilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha
az Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsdgl, mint a

vizsgalt ingatlan.

Elsodleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében 5-10%-o0s kinalati korrekciot alkalmazunk. A korrekcio

mértéke fiigg attol, hogy milyen régota van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba.

Valamennyi ingatlant 6nmagéban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kindljak/kinaltak értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcid nem sziikséges.

— Datum szerinti korrekciora a 2020/21-es adatok esetében van sziikség

Masodlagos korrekciok

A makrokérnyezetet vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat. Az
ingatlanok azonos teriileten fekszenek.

A mikrokornyezetet vizsgalva éltalanossagban elényként értékeljiik a jelentdsebb
zoldfeliilet kozelségét, a csendes, kis forgalmi kozuti kapcsolatot, a panoramat,
érdekes, értékes épitett kornyezetet, hatrdnyként a forgalmasabb, zajosabb,
kevésbée értékes épitett kornyezetet.

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, stlirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

az épiileten beliili elhelyezkedés szempontjadbol minden lakassal szemben
alkalmazunk korrekciot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat. A  kisebb
ingatlanokkal szemben negativ, a nagyobbal szemben pozitiv korrekciot
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érvényesitiink.

— A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban eldnyt jelent az atlagosnal
jobb mindségli anyagok (homlokzati anyagok, burkolatok, beépitett butorok),
miiszaki megoldasok (liftek, arnyékolo, stb.), épiiletgépészeti berendezések
(klima, stb.) hasznalata, illetve beépitése.

— Az épiilet épitészeti karaktere szempontjabol eldnyként értékeljik az egyedi
megjelenéssel, torténelmi/épitészeti értékkel, vagy varosképi, utcaképi jelentdségii
megjelenéssel bird épilileteket. Az épiilet alaprajzi elrendezését, funkciondlis
hasznalhatosdgat nézve elényként értékeljiik a funkciot gazdasagosan kiszolgalo,
kis alapteriiletii kozlekeddkkel (,,holtterekkel”) tervezett, korszerti alaprajzi
elrendezésti, j6 benapozasu, j6 tajolasn épiileteket.

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Bp., II. Bp., IL. Bp., I Bp., IL. Bp., II
Utca, hrsz. Margit krt. Térogato Afonya Margit krit.  Margit krt.
Hézszam 7.
Emelet IV/3A fszt. fszt 1. 3.
Jelleg lakas lakas lakas lakas
Telek tertilet m2 0 0 0 0 0
Epiilet 6sszteriilet m2
Lakotér 100% m2 63,0 36,0 22,0 91,0 81,0
Egyéb 30% m2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Terasz erkély 50% m2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Redukalt teriilet 63,0 36,0 22,0 91,0 81,0
Kinalati ar eFt 72 000 72 900
Ertékesitésiar eFt 27000 15100
Datum 2020.08. 2021.01. 2022.05. 2022.05
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 781,893 750,00 686,36 791,21 900,00
Kinalati korrekcio 0% 0% -5% -5%
UZetrész/ ingatlan vasérlas 0% 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcio 5% 5% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2) 778,708 787,500 720,682 751,648 855,000
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100% -5%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100%
megkozelités, kozlekedés 100% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés 100% 5% 5% 5%
méret 100% -5% -10%
épliletszerkezet 100%
szakipar 100% 5% -5%
épiiletgépészet 100% -5% 10% -5%
épitészeti karakter 100%
funkcio, alaprajz 100%
Onallosag, intimitas 100%
egyéb 100%
Korrekeio mértéke [ 100% 105% " 105% " 90%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 787,500 756,716 789,231 769,500
Suly 4 25% 25% 25% 25%

Korrigalt értékek atlaga eFt/m2, 775,737
Becsiilt érték Ft 48 871 410

A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlito alapon becsiilt forgalmi értéke,
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osszesen, kerekitve 49,0 M Ft.
A becsiilt érték hasznalt lakdingatlanra vonatkozik, igy a becsiilt érték 0% AFA-t

tartalmaz.

Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamara, aki hossza tavl bérbeadds céljara vasarolna azt meg és a lehetséges
vételdrat, az e hasznositasbol varhatd jovébeni nettd hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbdl elérhetd éves bevétel és a valdszintsithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
mikodési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szamithatd az ingatlan tokeértéke,
ami e két tényezé hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositasanak
madjatol, elhelyezkedésétdl fiigg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval.

Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a
bérleti dijat kvazi orokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat idében kezeld cash-
flow moédszerrel is.

Osszehasonlito bérleti dijak

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Bérleti Havi Havi
teriilet | teriilet dij bérleti | bérl. dij
dij
m? m? eFt/ho Ft/m*> | EUR/m?
lakasok bérleti dija
Bp., II. Orszaguat - L:9 1930-as években épiilt tarsashaz 3. 270,0 2903 (7,7)
Margit krt. T: emeleti, jo allapotu, 3 szobas
(2022.05.) G:- konyhaval és fiirdével rendelkez6
Ta:- lakésa
Bp., II. Orszagut - L:7 1930-as években épiilt tarsashaz 5. 250,0 3333 (8,9)
Margit krt. T: emeleti, feltjitott allapota, 2+2
(2022.05.) G:- félszobas konyhaval és fiirdovel
Ta:- rendelkezé lakésa
Bp., II. Orszagut - L:65 1930-as években épiilt tarsashaz 1. 270,0 4154 (11,1)
Fényes Elek u. T: emeleti, feltjitott allapotu, 3 szobas
(2022.05.) G:- konyhaval és fiirdével rendelkez6
Té:- lakasa
Bérleti bevételek

- A bérbeadasnal a lakés tulajdoni lap szerinti alapteriiletével szamoltunk, felujitott

allapotban, és a két lakrész kiilon-kiilon torténd hasznositasat modelleztiik;

- abérleti dij bevételeket az 6sszehasonlité adatok alapjan kalkuléltuk. Figyelembe
vettiik az épiilet elhelyezkedését, a lakds méretét és felszereltségét. Mindezek
alapjan a vizsgalt lakas esetében 240,0 eFt/ho, (10,16 EUR/m?/ho) nettd bérleti dij
vehetd figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényez6 a kiadhatosdg nehézségét hivatott jelezni. A teriilet
fekvése és a lakas feltételezett kialakitasa alapjan a kihasznaltsagot 95%-on
szamszerUsitjiik.
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Bérbeadas koltségei

- A piaci gyakorlatnak megfelelden a kozmiikoltséget €s a tarsashazi kozos koltséget
bérlo fizeti;

- Menedzsment jellegili raforditassal nem szamolunk;

- Bérbeadot terheld koltség az ingatlan biztositasi dija (elemi kér), melyet a becsiilt
ujraeldallitasi érték 0,2%-ban rogzitlink,

- Szintén a bérbeadot terheli a felujitasi alap képzésének koltsége. E tételt a becsiilt
ujraeldallitasi érték 1,0%-ban rogzitjiik, tekintettel a lakas allapotara;

- a kertletben épitményadd fizetendd, e koltség szintén bérbeadot terheli. Az add
aktualis mértéke az ingatlan netté alapteriiletére vetitve évi 1600 Ft/m?.

Kezdeti raforditasként érvényesitjilk a lakas bérbeadhatésagahoz minimalisan sziikséges
felujitasok koltségét.

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tOkésitési rata meghatdrozasanal az Osszegzd modszert és a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitds
modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Lakds ingatlan referenciahozam
5,00%
Elonydk (-) 2) A vizsgalt ingatlan kockazati jellemz6i Hatranyok (+)
Orszagon beliili elhelyezkedés
Viéroson beliili elhelyezkedés 1,00%
1,50% Miiszaki allapot, szinvonal
Az ingatlan mérete 0,50%
Jogi viszonyok
Hasznositas, bérleti szerzodések %
1,50% 5,00% 1,50%
3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint
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Ertékképzés
Helyiség Alap- Bérbe- Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel Kihasz-| Korrigalt
teriilet adhaté nalts ag éves
teriilet bevétel
1 BUR= 375,0Ft 95%
m2 m2 BUR/M2 Ft/nm2  EUR Ft % Ft

1. BERLETI BEVETEL 63 63 667 250000 2 850 000
13388/0/A/31 63 63 10,58 3968 667 250000 95% 2 850 000
II. BERBEADAS KOLTSEGEI 289 800
Management 6 0 0
Biztositas 15750000  0,20% 31500
Kozmii koltség (bérls fizeti) 0
Tarsashazi kozos koltség (bérlo fizeti) 0
Felujitasialap 63 250 000 15750000 1,00% 157 500
Epitményadd 63 1 600 100 800
IIl. KORRIGALT EVES BEVETEL 2560200
Tokésitésirata 5,00%

IV. DIREKT TOKESITETT ERTEK 812762 51204 000
felajitasi igén 100 000 6 300 000

V. DIREKT TOKESITETT ERTEK (aktualis allapot)

712762 44904 000
Az ingatlan piaci bérleti dijak alapjan DC modszerrel meghatarozott forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 45,0 M Ft.

A becsiilt érték 0% AFA-t tartalmaz.

5.4. Egyeztetett, végso forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatdrozasa 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 elvardsa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
értek figyelembevételével.

Minden koriilményt mérlegelve, végsd értékjelzésiinkben az 0Osszehasonlitd szamitas
eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 375
Ft EUR
Osszehasonlit6 értékelés 100% 49 000 000 130 667
Hozadéki értékelés 0% 45 000 000 120 000
Egyeztetett érték , kerekitve 49 000 000 130 667
B E G ] T ] D 1 0 K F
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan becsiilt végso forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
49,0 M Ft, azaz
negyvenkilencmillié forint.

Az érték hasznalt lakéingatlanra vonatkozik a becsiilt érték 0% AFA-t 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 eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertl mentesen jar el, és

a felek tisztdban vannak az 0sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenlOség alapjan.”

Budapest, 2022. majus 5.

dr. Torok Tamas _ Toth Péter
jogasz, okl. épitészmeérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi-értékbecslé

ligyvezetd igazgato
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altalanos rendelkezések

A F6varosi II. keriileti Ingatlankezelé VAallalat, mint a 13388
hrsz. alatt felvett 4157 sz. tulajdoni lapon 1évé, természetben a
Bp. II. ker. Martirok utja 7. sz. alatti Magyar Allam tulajdonaban
4116 hazingatlan kezeldje, a 32/1969./IX.30./Korm. sz. rendelet
2.8. /2/ bek. alapjan az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzok,

valamint a 2. sz. alatt mellékelt Miiszaki leiras szerint a fenti
ingatlant

tarsashazzaia
alakit ja at.

A tarsashaz oOrdklakasai a jelen Alapité okirat rendelkezéseinek
megfelelden, mint Oroklakasok, a kdzds tulajdonban maradé telek,
épliletrész—, berendezések és felszerelések kézds hasznilatanak
Jogaval a 32/1969. /IX.30./Korm. sz. renedelet alapjan értékesitve
a vevSk személyi tulajdonaba kerililnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kdzotti jogviszonyat az 1977. évi 11.tvr.
rendelkezésel és az Alapité okiratban foglaltak szabalyozzak.

II.

K6z6s tulajdon

A tulajdonostarsak k&zds tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt
mellékelt tervrajzokon feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt
Miszaki leirasban kériilirt telek, és a kdvetkezé épliletrészek,
berendezések és felszerelések:

I. Telek 1483 m?

IT. Az épiilet alapja a &, hatarolé és teherhordé falak,
fodémek, kivaltok, szigetelések, gépészeti berendezések,
erkélyek burkolatlan lemezei és valamennyi egyéb kidzds
rendeltetésl szerkezeti rész.

I1T1. Az épliletben 1év6 Osszes kozml (elektromos, viz, gaz,
csatorna) halézata a rakstéstél a kiilén tulajdoni részek
fogyasztasmérdiig.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.



Pincébzn k$zds tulajdonba keriil:

V. Lépcséhaz "B"
VI. Felvoné akna
VIII. Kozlekedd pince folyoséd
X1V. Pincerekeszek

Fo6ldszinten k&zds tulajdonba keril:

IVv. Kapual j

V. Lépcséhaz “"A"
V. Lépcsdhaz "B"
VI. Személyfelvond
VII. Figgdfolyosd
IX. Légakna

X. Tarolék

XI. WC

XITI. Udvar

I. emeleten k6zts tulajdonba keriil:

V. Lépcsdhaz "A"
V. Lépcsbéhaz "B"
VI. Felvoné

VII. Figgéfolyosod
IX. Légakna

X. Tarolé

IT. emeleten k&zds tulajdonba keriil:

V. LépcsShaz “"A"
V. Lépcséhaz "B"
VII. Fligg6folyosé
IX. Légakna

X. Tarold

ITI. emeleten kdzos tulajdonba keriil:

V. LépcsShaz "A"
V. Lépcséhaz "B"
VI. Felvoné

VII. Fliggéfolyosé
IX. Légakna.

X. Tarolé

IV. emeleten ko6z6s tulajdonba keriil:

V. LépcsS8haz "A"
V. Lépcsshaz "B"
VI. Felvoné

IX. Légakna

X. Tarolé

VII. Figgéfolyosd

Bp.

10.

25

280

11

II.

00

.81
87.
.87

01

.70
.50
.12
.20
.00

95

. 40
.90
.80

.00
.70

.40
.33
.80

.00
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.40

ker.
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Tetészinten k&z8s tula jdonba. keriil:

V. Lépcséhaz "B" 7.70 m?
VI. Felvoné géphaz 9.43 m2
VII. Fliggéfolyosé 9.00 m?
IX. Légakna

X. Tarolé 1.90 m2
XI. K6z8s WC 1.90 m?
XIII. Tetdtér 332.00 m?

A fent felsorolt épililetrészek stb. tekintetében a tulajdonjog a
mindenkori tulajdonosokat illeti meg a kiilon tulajdonnal fel-
tintetett hanyadrész aranyéaban.

III.

Kiilon tulajdon

Természetben megosztva, az egyes tulajdonostarsak kiilon
tulajdondba keriilnek, mint tarsashaztulajdoni illetdségiik alkotéd
részei a kozds tulajdonban maradd vagyonrészek kézds birtoklasa-
nak, hasznalatanak jogaval - az egyes tarsashazi oroklakasok és
nem lakds céljara szolgadld helyiségek, azok tartozékaival, fel-
szerelésével egyiitt.

Az egyes lakasok megjeldlése alatti toértszam a tulajdonosoknak a
II. fejezetben felsorolt kozds tulajdonban 1év8 telekbdl és
épliletrészekbdl stb. megilletd tulajdoni hanyadat tiinteti fel.

1. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 1. sorszammal Jelolt
fszt. 1. sz. alatti 2 szobabbdl, eldszobabbdl, konyhabdl,
fiirdészobabdél allé 49 m2 alapteriilet oroklakas, valamint a
kozos tulajdonbdl 49/5487 hanyad.

2. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 2. sorszammal Jjeldlt
fszt. 2. sz. alatti 1 szobabdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabol, fiirdészobabdl, WC-bd1, kamrabsl 4alle 62 m?
alapteriiletl oroklakas, valamint a kozds tulajdonbél 62/5487
hényad.

3. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 3. sorszammal Jelolt 1.
em. 1. sz. alatti 4 szobabdl, eldszobabdl, Kkonyhabédl,
firdészobabsdl, WC-bdl, 2 kamrabdl allé 134 m2 alapteriiletd
oroklakas, valamint a kézts tulajdonbdl 134/5487 hanyad.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.



10.

11.

12.

13.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 4. sorszammal jelslt I.
em. 2. sz. alatti 3 szobabol, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabdl, fiirdészobabol, WC-bdl, kamrabdl, erkélybdl allés 128
m? alapteriiletdi o&roklakas, valamint a k&zds tulajdonbdl
128/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 5. sorszammal Jeltlt I.
em. 3/a. sz. alatti 1 szobabdl, eldszobabdl, konyhabdl,
étkez6b6l, filirdészobabél, WC-bsl, elStérbsl allé 59 n?
alapteriilet oroklakas, valamint a kozds tulajdonbdl 59/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 6. sorszammal Jjeldlt I.
em. 3/b. sz. alatti 3 szobdbdl, félszobiabdl, eldszobabdl,
konyhabdl, firdészobabdl, WC-bb1, kamraboél, el8térbdl,
erkélybsl 4116 119 m2 alapteriiletd 6roklakas, valamint a k$zds
tulajdonb6l 119/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 7. sorszammal Jjelslt I.
em. 4. sz. alatti 3 szobabbdl, félszobdbbl, elbszobabdl,
konyhabdl, fiirdészobabdl, WC-bSl, kamrabdl, erkélybdl allé 104
m2 alapteriiletli orédklakas, valamint a koézbs tulajdonbdl
104/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 8. sorszéammal jeldlt I.
em. 5. sz. alatti 3 szobabdl, félszobibbdl, eldszobabdl,
konyhabél, firdészobabdl, WC-bSl, kamrabdl, erkélybdl allé 111
m? alapteriileti ordklakas, valamint a k6zbs tulajdonbdl
111/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 9. sorszammal Jjeldlt I.
em. 6. sz. alatti 3 szobabdl, félszobadbdl, eldszobabdl,
konyhabél, firdészobabdl, WC-bdl, kamrabdl, erkélybdl a1l 105
m2 alapteriiletli ©roklakas, valamint a k&z6s tulajdonbdl
105/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 10. sorszammal jelslt I.
em. 7. sz. alatti 4 szobabbél, félszobabdl, eldszobabbdl,
konyhabdél, fiirdészobab6l, WC-bsl, kamrabél &llé 134 m?
alapteriiletd Ortklakas, valamint a kéz6s tulajdonbdél 134/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 11. sorszammal jelslt II.
em. 1. sz. alatti 4 szobabdl, eldszobabdl, 2 konyhabdl, 2
fiirdészobabél, kamrabdl allé 133 m? alapteriiletli droklakas,
valamint a k&zds tulajdonbél 133/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 12. sorszammal jelslt II.
em. 2. sz. alatti 4 szobdbdl, eldszobabdl, 3 konyhabdl,
WC-bd1l, kamrabél 4l16 146 m? alapteriiletd oroklakas, valamint
a kozds tulajdonbdl 146/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 13. sorszammal jelslt II.
em. 3/a. sz. alatti 1 szobabdl, eldszobabbdl, konyhabbdl,
fiird6szobab6l, kamrab6l A4llé 31 m? alapteriiletd oroklakas,
valamint a kézds tulajdonbél 31/5487 hanyad.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.



24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 24. sorszammal Jjeldlt
III. em. 4. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabbdl, elészobabdl,
konyhab6l, fiirdészobabél, WC-bdl, kamrabél 4llé 103 m?
alapteriiletd oroklakas, valamint a k&$zds tulajdonbél 103/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 25. sorszammal Jjeldlt
III. em. 5. sz. alatti 3 szobab6l, félszobdbdl, eldszobabdl,
konyhab6l, fiurddszobabsol, WC-bdl, kamréabsdl, erkélybdl a4llé 114
m? alapteriiletli ©ordklakas, valamint a k8zds tulajdonbdl
114/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 26. sorszammal jel&lt
III. em. 6. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabbdl, eldszobibdl,
konyhabol, fiirdészobabdl, WC-bdl, kamrabdl, erkélybdél alléd 106
m? alapteriileti o6rdklakas, valamint a k8zds tulajdonbol
106/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 27. sorszammal jeldlt
III. em. 7/a. sz. alatti 2 szobabdl, eldészobabdl, konyhabdl,
fiirdészobab61l, WC-bd1l, erkélybdl 4116 73 m? alapteriiletd
oroklakas, valamint a k&zds tulajdonbél 73/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 28. sorszammal Jjeldlt
III. em. 7/b. sz. alatti 1 szobabdl, félszobabdl, eldszobibdl,
konyhab6l, fiirdészobabél, WC-bsl, kamrabol 4allé 62 m2

alapteriilet oroklakas, valamint a k6zds tulajdonbol 62/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 29. sorszammal jeldlt IV.
em. 1. sz. alatti 4 szobabdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, fiirdészobabol, mosdékonyhabél, zuhanyozébdl,
erkélybsl 4116 134 m2 alapteriilet ordklakas, valamint a kdzds
tulajdonbél 134/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 30. sorszammal jelslt IV.
em. 2. sz. alatti 4 szobabdl, félszobabdl, eldszobabbdl,
konyhabél, 2 firdészobadbél, WC-bSl, kamrabdl, 2 erkélybdl allé
148 m? alapteriiletd o6roklakas, valamint a kézés tulajdonbél
148/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 31. sorszammal Jjelslt IV.
em. 3/a. sz. alatti 1 szobabdl, félszobabbdl, eldszobabdl,
konyh&b6l, filirdészobabél, WC-bdl, elétérbsl 4llé 63 m?
alapteriiletl orodklakas, valamint a kozds tulajdonbél 63/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 32. sorszammal jelslt IV.
em. 3/b. sz. alatti 2 szobabbdl, elbészobabdl, konyhdbdl,
fiirdészobab6l, kozlekedébsl, elstérbsl, erkélybdl allé 80 m2

alapteriiletl ordklakas, valamint a kozds tulajdonbdél 80/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 33. sorszammal jeldlt IV.
em. 4, sz. alatti 3 szobabdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, firdészobabdél, WC-bdl, kamrabdl, erkélybdl allédé 108
m? alapteriileti &roklakas, valamint a kozds tulajdonbdl
108/5487 hanyad.
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14.

15.

18.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 14. sorszammal jelslt II.
em. 3/b. sz. alatti 3 szobabbdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabdl, garderobe-b6l, firddszobabdl, WC-bdl, kamrabdl, 2
erkélybsl 4116 107 m? alapteriiletl oroklakas, valamint a k&zds
tulajdonbél 107/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 15. sorszammal jeldlt II.
em. 4. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhab6l, fiirdészobabsél, WC-bsl, kamrabdél 4&llé 110 m2
alapteriiletld ordklakas, valamint a kozds tulajdonbdl 110/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 16. sorszammal jeldlt II.
em. 5/a. sz. alatti 1 szobabbdl, eldszobabdl, konyhabél,
firdészobabdl, WC-bdl, kdzleked6bSl, kamrabdl, erkélybdl allé
51 m? alapteriilet@ o&rodklakas, valamint a kozds tulajdonbél
51/85487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 17. sorszammal Jjelslt II.
em. 5/b. sz. alatti 2 szobabol, eldszobabdl, [Féz8fiilkébdl,
fiirdészobabél, kamrab6l 4allé 59 m? alapteriiletd &roklakas,
valamint a kdzds tulajdonbél 59/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 18. sorszammal jeldlt II.
em. 6. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabdl, eldészobiabdl,
konyhabél, firdészobadbdl, WC-bSl, kamrabdl, erkélybdl allé 104
m? alapteriileti &rdklakas, valamint a k&zds tulajdonbél
104/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 18. sorszammal Jelolt II.
em. 7/b. sz. alatti 3 szobabdl, hallbdél, elészobabdl,
konyhabél, filirdészobabél, WC-bdl, kézlekedébdl, kamrabdl,
erkélybdl 4116 101 m? alapteriiletd sroklakas, valamint a kdzds
tulajdonb6él 101/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 20. sorszammal Jelolt II.
em. 7/a. sz. alatti 1 szobabdl, eldszobabdl, fEz8filkébsl,
fliirdészobab6l 4llé 35 m? alapteriiletl oroklakds, valamint a
k6z6s tulajdonbél 35/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 21. sorszammal jeldlt
III. em. 1. sz. alatti 4 szobabdél, félszobabsdl, eldszobabdl,
konyhabél, firddszobabdél, WC-bsl, kamrabdl, erkélybdl 4llé 133
m?® alapteriiletd oroklakas, valamint a kdzds tulajdonbél
13375487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 22. sorszammal Jelolt
III. em. 2. sz. alatti 3 szobabbdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, 2 flirdészobab6él, WC-bSl, kamrabdél, erkélybdl allé
121 m? alapteriilet ordklakas, valamint a k&zds tulajdonbdl
121/5487 héanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 23. sorszammal Jjelolt
III. em. 3. sz. alatti 5 szobabdl, félszobabdl, elészobabdl,
konyhab6l, flirdészobabél, WC-bSl, kamrabol, 2 erkélybdl 4allé
172 m? alapteriilet &roklakas, valamint a kdzds tula jdonbél
172/5487 hanyad.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.
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