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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakeérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2022.08.12.
Az értékbecslés hatalya: 2022.11.12.
A vizsgalat célja: forgalmi érték megallapitasa hagyatéki eljarashoz
Megbizé: Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget
1.)
Az ingatlan adatai
Az ingatlan megnevezése: Térsashazi lakas (1 db)
Az ingatlan cime: 1027 Budapest, Eréd utca 9. 111/8 (13733/0/A/10 hrsz)
Vizsgalt jog / terjedelme tulajdon 1/1
Az ingatlan lefrasa: telek: 0m? 0db épiilet: 73 m? 1db

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, a Vizivarosban, a Varsanyi Irén utca és az Erdd utca
keresztez6désénél fekvd 6nallo ingatlan, mely természetben egy tarsashaz 3. emeleti lakdsa. A kozvetlen kornyezet
az 1910-40-es évek kozott zartsortian és hézagosan, 3-7 emeletes lakoépiiletekkel beépitett varoskdzponti, vegyes
hasznalati dvezet. A zsufolt beépités miatt a kornyék presztizse a belvarosi fekvés ellenére is legfeljebb kozepes. A
varosrész nagy hatranya a kevés zoldfeliilet: a legkozelebbi parkok a varhegy oldalaban, illetve a Nagy Imre téren
vannak, de ezek nincsenek hatdssal a vizsgalt kornyék mikroklimajara. A teriilet gépkocsival és tomegkdzlekedéssel
egyarant konnyen megkozelithetd. A tomegkozlekedési adottsagok jok: 5 percen beliil elérhetok a 4-6-os villamosok
megalloi, illetve 10 perces sétaval elérheté a Sz¢éll Kalman téri metréallomas. A hataros kozteriilet része a fizetd
parkolasi 6vezetnek.

A vizsgalt ingatlannak helyet ad6 lakoépiilet 1920 koriil épiilhetett, foldszint, magasfoldszint, 4 emelet és tet6tér
szintelosztassal, sajat udvar nélkiil. A foldszinten tizlethelyiség, az emeleteken lakasok kaptak helyet, a szinteket egy
huzottkara 1épcso, illetve egy személylift koti Ossze. Az emeleti lakdsok (szintenként 2) a zart 1épcséhazbol
kozelithetok meg. A hazban 14 lakas talalhat6. Az épiilet, kiilsé homlokzatai felujitott, a kozos terei felujitandd
allapotiiak. A vizsgalt lakas a kapualjbol nyilo kozos 1épcs6hazon keresztiil kozelithetd meg, alaprajza atlagos: a
bejarati el6térbol és hallbol nyilé nappali+ 2 hald elrendezésii, ahol a sarokhald a nappalibdl, illetve a fiirdon
keresztiil is megkdzelithets. A lakas onallo WC-vel, fiirdével, konyhaval és kamréaval rendelkezik. A szobak és
konyhéja nyugati tajolast. Az épiilet falai tégla szerkezetek, a fodém vélhetden poroszsiiveg kivitelii. A falak
vakoltak festettek, a padozat a lakotérben fa parkettdval, az egyéb terekben keramiaval burkolt. A homlokzati
nyilaszarok az eredetileg beépitett, gerébtokos ablakok, felujitandd allapotban. A lakas szakipari szerkezetei
felujitandok, a burkolatok elhasznalodtak, a falak repedéseit kijavitottak, azok djrafestettek. A mai igények szerinti
kialakitashoz a homlokzati nyiladszarok cseréje, vagy legalabb hészigeteld iivegezése sziikséges, ezen tul a
padloburkolatok esetében is csere/felujitas szitkséges.

A lakas flitését épiiletkdzponti kazan biztositja, a hdéleadas Ontottvas radiatorokon keresztiil torténik, a melegviz
eldallitasara egy 60 literes villanybojler szolgal. Az elektromos halézat szintén korszertisitendé. Osszességében a
vizsgalt lakas szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei részlegesen felujitandé allapotban vannak. A lakas
miszaki allapota hasonld kialakitasu 11j lakdsokhoz viszonyitva 80-85%-os.

Forgalmi érték 1 EUR=395 HUF
Piaci 9sszehasonlitd megkdzelités szerint: 54 000 000,- Ft 136 709 EUR
Piaci hozadéki megkozelités szerint (DC) 46 000 000,- Ft 116 456 EUR

Koltségalapt értékelés

Egyeztetett (végs6) forgalmi érték 54 000 000,- Ft 136 709 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikozben mindkeét
fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”
Egyéb megjegyzések
A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
miszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgélatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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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
vizsgalja feliil a 1027 Budapest, Erdd utca 9. szam alatti I1I/8 jelii, 13733/0/A/10 helyrajzi
szami Onallo ingatlan, természetben tarsashazi lakas 2022.06.07-én késziilt forgalmi

értekbecslését. Megbizo tdjékoztatdsa szerint sem a vizsgalt ingatlan jogi helyzetében, sem
fizikai allapotaban nem kovetkezett be valtozas a korabbi értékelés ota.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2022. februar 9. /2022. majus 30. / 2022. augusztus 11.

- értékelés zarasa 2022. augusztus 12.
- értékelés hatalya 2022. november 12. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEIL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lap mésolat
- alaprajz
- téarsashazi alapito okirat

2.2. Szakértoi modszer
Az atadott irdsos dokumentumok tanulméanyozasat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk (2022.08.11-én csak kiviilrél), melynek moddja miiszaki

szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosdnak képviseldje, valamint bérléje is részt vett, akik
tajékoztatast adtak az ingatlan allapotarol, illetve a miikodtetés tapasztalatairol.



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

Azt értékbecslés készitése sordn a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

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

- forgalmi értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét ¢és ismert adasvételi iigyletek drainak a vizsgéalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekében felmeriilé 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 lényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas €s a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkézhoz ¢és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indokléasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

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

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

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

A tanulmany vagy annak részei harmadik f¢l, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

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



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA
Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, a Vizivarosban, a Varsanyi Irén utca és az
Eréd utca keresztezddésénél fekvd onalld ingatlan, mely természetben egy tarsashaz 3.

emeleti lakasa.

3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok

cim: 1027 Budapest, Eréd utca 9.
111/8

helyrajzi szam: 13733/0/A/10

tertilet (m?): 73

helyiség tipus: lakas

tulajdonos I1. Keriileti Onkorményzat

ko6z06s tulajdoni h. 88/10000

jogcim atszallas

jelzélog: -

szolgalmak: -

egyéb: _

széljegy: | -

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

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletében, a Vizivarosban elnevezésli varosrészben, a
Varsanyi Irén utca és az Erdd utca sarkan fekszik. A kozvetlen kdrnyezet az 1910-40-es évek
kozott zartsoruan és hézagosan, 3-7 emeletes lakdépiiletekkel beépitett varoskdzponti, vegyes
hasznalati 6vezet. A kozvetlen kozelben orvosi rendeldintézet, lakoépiiletek és irodahdzak
allnak. A zsufolt beépités miatt a kornyék presztizse a belvarosi fekvés ellenére is legfeljebb
kozepes. A varosrész nagy hatranya a kevés zoldfeliilet: a legkdzelebbi parkok a varhegy
oldalaban, illetve a Nagy Imre téren vannak, de ezek nincsenek hatdssal a vizsgélt kornyék
mikroklimajara.

A teriilet gépkocsival ¢és tomegkozlekedéssel egyarant konnyen megkdzelithetd. A
tomegkozlekedési adottsdgok jok: 5 percen beliil elérheték a 4-6-os villamosok megalloi,
illetve 10 perces sétaval elérhetd a Sz¢ll Kalman téri metrdéallomas. A hataros kozteriilet része
a fizet6 parkolasi 6vezetnek.

3.3. Tarsashaz

A vizsgalt ingatlannak helyet ad6 lakoépiilet 1920 koriil épiilhetett, foldszint, magasfoldszint,
4 emelet és tetétér szintelosztassal, sajat udvar nélkiil. A f6ldszinten iizlethelyiség, az
emeleteken lakéasok kaptak helyet, a szinteket egy htizottkaru 1épcsd, illetve egy személy koti
Ossze. Az emeleti lakdsok (szintenként 2) a zart 1épcs6hdzbol kozelithetok meg. A hazban 14
lakas talalhato. Az épiilet, kiils6 homlokzatai felujitottak, a k6zos terei felujitando allapotuak.



3.4. Kozmiivek, infrastruktura

Viz, csatorna, elektromos aram ¢€s gaz kdzmi a kozteriileten kiépitett, ezek a hazba bekotésre
keriiltek. A vizsgalt albetét viz, csatorna, gaz €s elektromos kdzmiivekkel ellatott, azok 6nalld
mérése biztositott.

3.5. I11/8 jelii lakas (13733/0/A/10 hrsz.)

A vizsgélt lakas a tarsashaz III. emeletén helyezkedik el, utcai tdjolasu saroklakas. Az
ingatlan természetben azonosithatd, hatosagi nyilvantartasban szerepel.

- szintszam (albetéten beliil): 1

- hasznos alapteriilet: 73 m?

- jellemzo belmagassag: 32m

- szobdk szdma: 2 szoba

- tdjolas: udvari (észak-nyugati)

A vizsgalt lakas a kapualjbdl nyiléo kozos 1épcséhazon keresztiil kozelitheté meg, alaprajza
atlagos: a bejarati el6térbdl és hallbol nyild nappali+ 2 hald elrendezésii, ahol a sarokhalo a
nappalibdl, illetve a fiirdon keresztiil is megkozelithetd. A lakas onallé WC-vel, fiird6vel,
konyhaval ¢és kamraval rendelkezik. A szobdk ¢és konyhdja nyugati tajolasu. A lakas
helyiségeinek alapteriilete a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz szerint a kovetkezo:

Helyiség Burkolat Alaprajz szerint tulajdoni lap

lakodtér terasz lakotér terasz
m2 m2 m2 m2

13733/0/A/10 72,86 0,00 73,00 0,00

el6tér keramia 2,98

konyha pve 7,70

WwC keramia 0,89

kamra keramia 1,49

hall parketta 8,40

flird6 keramia 5,28

halo parketta 7,76

nappali parketta 21,86

halo parketta 16,50

Osszesen 72,86 73,00

Az épiilet falai tégla szerkezetek, a fodém vélhetden poroszsiiveg kivitelli. A falak vakoltak
festettek, a padozat a lakotérben fa parkettaval, az egyéb terekben keramidval burkolt. A
homlokzati nyilaszardk az eredetileg beépitett, gerébtokos ablakok, felajitand6 allapotban. A
belsd ajtok az eredeti fa szerkezetek, feltjitott allapotban. A lakds szakipari szerkezetei
felujitandok, a burkolatok elhasznéalddtak, a falak repedéseit kijavitottak, azok ujrafestettek. A
mai igények szerinti kialakitdshoz a homlokzati nyildszarok cseréje, vagy legalabb
hoszigeteld iivegezése sziikséges, ezen til a padldburkolatok esetében is csere/feltjitas
szlikséges.



A lakas futését épiiletkozponti kazan biztositja, a héleadas Ontdttvas radiatorokon keresztiil
torténik, a melegviz eldallitasara egy 60 literes villanybojler szolgal. Az elektromos haldzat
szintén korszertisitendo.
Osszességében a vizsgalt lakas szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei
részlegesen felujitando allapotban vannak.
A lakas miiszaki allapota hasonlé kialakitasi dj lakasokhoz viszonyitva 80-85%-os.
3.6. Funkcio, hasznositas

Aktualis hasznositas

A lakas a vizsgalat idején folyamatosan lakott, bérbeadassal hasznositott volt, a bérleti dijrol
nincs informacionk.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan elsésorban funkciojanak megfeleld, lako célu hasznositasra alkalmas.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
Kis lakasszamu tarsashdz Felyjitasi igény
Belvarosi kozeli fekvés
Lehetoségek Kockazatok
Rovidtava bérbeadasra alkalmas




4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Az elmult idészak gazdasagi eseményeit a vildgméretli koronavirus-jarvany (COVID-19)
hatérozta meg leginkabb. 2020 elején a koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg mind
a hazai, mind a globalis gazdasagot. Europaban 2020 marciustol kovetkezett be a jarvany
gyors terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve
korlatozta orszagon beliil a csoportos aktivitdst, melynek kovetkeztében a gazdasag
tevékenységek egyik naprél a masikra jelentésen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok
ugyan az egyes iparagakat eltéré6 mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak
gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatdrok lezarasdval a kereskedelem is
akadozott, a széles korli nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek
sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok munkavallaldoinak elébb keresetiik csokkenésével,
késobb a munkahelyiik elvesztésének kockazataval kellett szembenézniiik. 2020 tavaszan
Magyarorszagon is megjelent az 01j tipusti koronavirus, ami miatt marcius kdzepétdl kijarasi
korlatozast, illetve a kiskereskedelmet és vendéglatast érintd, szigoru jarvanyligyi szabalyokat
rendeltek el. A 2022 nyardig 5 hulldmban jelentkezd pandémia 0jabb hullamai mar nem
szlikségszertien vezettek korlatozasokhoz a hatékony vakcindknak és az atoltottsdgnak
koszonhetden, igy a késobbi hullamok gazdasagi hatasai mar joval mérsékeltebbek voltak. A
hazai gazdasagg valtozasat az alabbi tablazatban foglaltuk dssze.

Gazdasagi mutatok 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Forras: Oxford Economics Ltd 2021

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 42 3,7 3,5 4,3 5,2
Inflacié (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 5,3
HUF/EUR (éves atlag) 308,6 | 3099 | 3114 | 309,2 | 318,8 | 3253 | 351,1 | 357,9
HUF/USD (éves atlag) 232,5 | 2794 | 2814 | 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

Az orszag befektetéi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondasos eurdpai
visszhangja ellenére — 2015-2020 kozott folyamatosam javult, ezt tiikrozik a ndvekvd
ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési ligyletek osszértéke 790
millié eurdt mutatott, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1 780 milli6 M
eurdt, ami 2010 ota az eddigi rekordot jelenti. A pandémia alatt a befektetési volumen is
visszaesett 2021-ben ennek nagysagrendje 1 170 milli6 eur6 volt.

Az ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan
¢s markansan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok és lizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on allt. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult bizonytalansag a
befektetési piacokon is markansan érezteti hatasat, a likviditas ugyan még nem csokkent, az
érdeklédés alapvetden fennmaradt, de vevoi oldalrdl a kockazati szint (szektortol fiiggden)
0,25-0,75%-kal emelkedett. Az irodai szegmensben a ndvekedés dtmenetinek bizonyult, 2021
Q2-re visszakorrigalt 5,25%-ra, mig a retail piac mindkét szegmensében a 2020 Q2
negyedéves magas szinten maradtak a hozamok. A COVID iddszak abszolit nyertese a
raktar-logisztika szektor, ahol egy minimalis hozamemelkedést kovetden latvanyos
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hozamcsokkenés volt regisztralhatd, aktudlisan mar 6,00% alatt van a prime hozamszint a
szektorban. A prime yield szintek COVID iddszak alatti alakulasat az alabbi tablazat mutatja
(forras: CBRE, JLL). A

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield Prime yield
2019Q4 2020Q4 2021Q3 2021Q4
irodahéaz 5,25% 5,75% 5,25% 5,25%
bevasarlokozpont 5,50% 6,25% 6,25% 6,25%
utcai tizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75% 5,75%
logisztikai ingatlan 7,00% 7,25% 6,25% 5,75%

2022. februar végén Oroszorszag lerohanta Ukrajnat, a habort kapcsan az EU és a NATO
tagallamok szankcidk sorozatat vezették be Oroszorszaggal szemben. A szankciok nyomén - a
COVID jarvany alol éppen kiszabadul6 - vilaggazdasagot ijabb valsag fenyegeti: a deviza és
részvényarfolyamok meredek esésbe kezdtek, az USD és a CHF erdsodik, a HUF gyengiil, a
helyzet eszkaldlodasa esetén novekvd inflacidra, draguldé nyersanyagokra, aruhidnyra kell
szamitani. A hédbori tartds fennallasa esetén a CEE régio befektetési kockézatai is
novekedhetnek, illetve csokkenhet az ide &ramld befektetdi toke mennyisége.

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 megel6zd években. A gazdasdgok tUjrainditdsaval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomadlidk az alapanyagok éardnak jelentds emelkedéséhez ¢és
alapanyaghiany kialakulasdhoz vezettek vildgszerte az elsd félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozok ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatast
gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevéen meghaladd mértékben néttek az alacsony kapacitas 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 11j épitésii lakasok szdma éves alapon. Az elsd féléves boviilést elsdsorban a
budapesti, vallalkozoi lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes,
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszasa
eredményezett. A vidéki lakasépitések szdma ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A
kiadott épitési engedélyek szdma a kedvezményes lakdsafa 2021. januartdl 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 Uj otthonteremtési kedvezmények hatasara
jelentdsen boviilt az eladott Uj lakdsok szama Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig
aremelkedést eredményezett. A kornyezeti szempontbdl fenntarthatobb, uj lakasokat
becslésiink szerint mintegy 3,5 szdzalékkal dragabban kindljak a fejleszté cégek.
Szimulacionk szerint a lakésépitési koltségeknek egy tovabbi tartos és dinamikus emelkedése
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jelentésen rontana a lakdspiac 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
beruhdzok, mintegy 7.577 lakast kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az €piild
és 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 megvaldsitds
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild €s 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 lakasszama kozott, azonban ma Budén is jellemzdek a nagyobb lakasszamu projektek,
a pesti kiils6 keriiletekben épiil6 projektek lakdsszama viszont tovabbra is kisebb, mint a belso
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek eladé lakasokat, ez a megvalositas kiilonbozd fazisdban 1évd févarosi tarsashdz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0j épitésti 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 irdnyait a COVID 19 helyzet mellett leginkabb a
kormanyzat alabbi 1épései befolyasoljak:

- 2021. januar 1-t6l ismét 5% az 0j épitésii lakdsok AFA-kulcsa, ami novekvd
projektszamot és kindlatot jelent.

- 2021. januéar 1. utdn csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésarolt Uj
épitésti lakasok az 5%-os AFA Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzési illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 0j €pitésii ingatlanok fel¢ hajtja, az j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6l (késdbb modositva 2022. junius 30.) uj, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Ujonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt silirgetéleg hat a folyamatban 1évé beruhdzasok 2020 évi befejezésére,
masrészt az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valosithatok 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 moédszer kivalasztdsanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb ¢és legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A létesitmény piaci értékének meghatirozasdhoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszerlibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szdmos 0Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd
adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezoit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci
értek. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadéassal is hasznosithatd, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

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

5.2. Osszehasonlité értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan a budai kozlekedési csomdpont kozelében, atlagos allapota, kozel 90 éves,
liftes épiiletben fekvd, nappali + 2 szobas, felujitando/korszerisitendd lakas. Az
Osszehasonlitds megfeleld pontossaggal torténd elvégzéséhez a kozvetlen kornyezetben fekvo
magasabb emeleti, atlagos allapotl, vagy felijitando lakasok a legalkalmasabbak.

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

A fenti paraméterek alapjan az alabbi 6sszehasonlitd adatokat tekintettiik megfelelének.

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 allapota 1 szoba +
(2020.08.) étkez0s lakasa, (utolso idegen
tulajdonu egység)
Bp., II. R6zsadomb - 22 1934-ben épiilt, fszt+2 emeletes 15.1 686
Afonya u. Bauhaus tarsashazbelso
(2021.01.) kozlekedotérbol nyilo, felajitando
allapott, konyha, szoba, zuhanyzo,
elrendezésii, lakason kiviili k6zos
WC-vel rendelkezd, gazkonvektoros
fiitési.
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Bp., II. Vizivaros - 73 felyjitott tarsashazban, 1. emeleti, 74,9 (1026)
Erdd u. nappali +2 szobas, 12 teljeskortien
(2022.08.) felujitott (nyilaszaro csere),

hazkozponti fiitéses lakas
Bp., 1I. Vizivaros - 60 felujitott tarsashazban, félemeleti, 2 54,9 (915)
Erdd u. szobas, felujitott, gazflitéses lakas
(2022.06.)

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az 0Osszehasonlitd adatokat az alabbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjik Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsdgl, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsodleges korrekciok

A kinalati adatok esetében 5-10%-os kindlati korrekciét alkalmazunk
(figyelemmel az aktualis budapesti lakaspiaci trendekre, a jellemzden keresleti
piacra). A korrekcidé mértéke fiigg attol, hogy milyen régota van piacon az adott
ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba. Az adasvételi
ar esetében nem alkalmazunk kinalati korrekciot

Valamennyi ingatlant 6nmagédban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az tlizletrész értékesités esetében
kedvezdbb jarulék teher miatt korrekcid nem sziikséges.

Datum szerinti korrekciora a 2020/21 elsé negyedéves adatok esetében
alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

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

A mikrokornyezetet vizsgalva éltalanossagban eldnyként értékeljiik a jelentdsebb
zoldfeliilet kozelségét, a csendes, kis forgalmu kozuti kapcsolatot, a panoramat,
érdekes, értékes épitett kornyezetet, hatrdnyként a forgalmasabb, zajosabb,
kevésbée értékes épitett kornyezetet. E szempont korrekciot nem alkalmaztunk.

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, stlirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot. E szempontbdl nincsenek
lényeges kiilonbségek, a vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitdo adatok azonos
teriileten fekszenek, nem alkalmazunk korrekciot.

az épiileten  beliili  elhelyezkedés szempontjabol az udvari  fekvést
hatranyosabbnak tekintjiik az utcaindl, valamint az f6ldszinti, illetve alsobb
emeleti fekvést a magasabb emeleti elhelyezkedésnél.

Az ingatlan méretét vizsgalva, eldonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést i1gényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat. Az ingatlanok kozott
nincsenek értékelhetdé méretkiilonbségek.

A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban eldnyt jelent az atlagosnal
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jobb mindségli anyagok (homlokzati anyagok, burkolatok, beépitett butorok),
miiszaki megoldasok (liftek, arnyékolo, stb.), épiiletgépészeti berendezések
(klima, stb.) hasznalata, illetve beépitése. A vizsgalt lakas teljesen felujitandd
allapotu, ezért valamennyi dsszehasonlitd adattal szemben, ingatlanonként eltérd
mértékii, negativ korrekciot alkalmazunk.

— Az épiilet épitészeti karaktere szempontjabol eldnyként értékeljik az egyedi
megjelenéssel, torténelmi/épitészeti értékkel, vagy varosképi, utcaképi jelentdségli
megjelenéssel bird épiileteket. E szempontbdl nincs értékelhetd kiilonbség az
adatok kozott.

— Az épiilet alaprajzi elrendezését, funkciondlis hasznalhatosagat nézve eldonyként
értekeljiilk a funkcidt gazdasdgosan kiszolgdlo, kis alapteriiletii kozlekeddkkel
(,,holtterekkel”) tervezett, korszerli alaprajzi elrendezésii, j6 benapozast, jo
tajolasu épiileteket. E szempontbdl nincs értékelhetd kiillonbség az adatok kozott.

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Bp., II. Bp., IL. Bp., I Bp., I Bp., II
Utca, hrsz. Er6d Tarogato Afonya Er6d Er6d
Hézszam 9
Emelet /8 fszt. fszt 1. félemelt
Jelleg lakas lakas lakas lakas
Telek tertilet m2 0 0 0 0 0
Epiilet 6sszteriilet m2
Lakotér 100% m2 73,0 36,0 22,0 73,0 62,0
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 73,0 36,0 22,0 73,0 60,0
Kinalati ar eFt 74 900 54900
Ertékesitésiar eFt 27000 15100
Datum 2020.08. 2021.01. 2022.08. 2022.06
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 844,348 750,00 686,36 1026,03 915,00
Kinalati korrekcid 0% 0% -10% -10%
UZletrész/ ingatlan vasérlas 0% 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcio 5% 5% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2) 813,777 787,500 720,682 923,425 823,500
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%
épiiletszerkezet 100%
szakipar 100% -5% 5% -10% -10%
épiiletgépészet 100% -5% 5% -5% -5%
épitészeti karakter 100%
funkcio, alaprajz 100%
Onallosag, intimitas 100%
egyéb 100%
Korrekcio mértéke U oo% 100% 85% 90%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 708,750 720,682 784911 741,150
Suly 4 25% 25% 25% 25%

Korrigalt értékek atlaga eFt/m2, 738,873
Becsiilt érték Ft 53937743
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A vizsgalt I11/8 jelii, 13733/0/A/10 helyrajzi szamu ingatlan dsszehasonlito alapon becsiilt
forgalmi értéke, 6sszesen, kerekitve 54,0 M Ft.
A becsiilt érték hasznalt lakoépiiletre vonatkozik, 0% AFA-t tartalmaz.

5.3. Hozadéki értékelés

Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamara, aki hosszi tavl bérbeadds céljara vasarolnd azt meg ¢és a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhatd jovobeni netté hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valdsziniisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikddési bevétel. Az 6sszehasonlitoé adatok alapjan meghatarozhat6é a megtériilési rata. E két
becsiilt tényez6 hanyadosa az ingatlan tokeértéke.

Osszehasonlito adatok

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.  Arpad - L:3 1960-as években épiilt tarsashaz 1. 99,0 2 675 (7,6)
fejedelem utja T: emeleti, jo allapotu, 1 szobas
(2021.01.) G:- konyhaval és fiirdével rendelkez6

Ta:- lakds
Bp., II. Csalogany - L:5 1930-as években épiilt liftes 140,0 2 800 (8,0)
u. T: tarsashaz 1. emeleti, felgjitott, 2
(2021.11.) G:- szobas konyhaval és flirdovel

Té:- rendelkez6 lakas
Bp.,, II. Szész - L:4 liftes tarsashaz 3. emeleti, felgjitott, 160,0 3404 9,7
Karoly u. T: 2 szobas konyhéaval és fiirdével
(2021.11.) G:- rendelkez6 lakas

Ta:-
Bp., II. Horvath u. - L:51 liftes tarsashaz foldszinti, atlagos 160,0 3137 (8,15)
(2022.06.) T: allapotu, 2 szobas konyhaval és

G:- fiirdével rendelkez6, hazkézponti

Ta:- flitéses lakas
Bp., II. Szasz - L:6 liftes tarsashaz 4. emeleti, 230,0 3833 (9,95)
Karoly u. T: részlegesen felujitott allapotu, 2
(2022.06.) G:- szobas konyhaval és fiirdével

Ta:- rendelkezd, gazcirkd fiitéses lakas

Bérleti bevételek

- A bérbeadasi modellben a lakas tulajdoni lap szerinti alapteriiletével szamoltunk,
¢s tovabbi felyjitast feltételeziink;

- a bérleti dij bevételeket az 6sszehasonlité adatok alapjan kalkuléltuk. Figyelembe
vettiilk az épiilet elhelyezkedését, a lakas felszereltségét. Mindezek alapjan, az
felujitott lakas esetében legfeljebb 260,0 eFt/ho (9,0 EUR/m?/hd) nettd bérleti dijat
veheto figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényez6 a kiadhatosdg nehézségét hivatott jelezni. A teriilet
fekvése ¢és a lakas feltételezett kialakitasa alapjan a kihasznaltsagot 90%-on
szdmszerusitjiik.
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Bérbeadas koltségei

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

Menedzsment jellegii raforditassal nem szamolunk;

Bérbeadot terheld koltség az ingatlan biztositasi dija (elemi kar), melyet a becsiilt
ujraeloallitasi érték 0,15%-ban (16,7 eFt/év) rogzitiink,

Szintén a bérbeadot terheli a feljitasi alap képzésének koltsége. E tételt a becsiilt
ujraeldallitasi érték 1,0%-ban rogzitjiik, tekintettel a lakés allapotéra;

a kertiletben épitményado fizetendd, e koltség szintén bérbeadot terheli. Az ado
aktudlis mértéke az ingatlan nett6 alapteriiletére vetitve évi 1600 Ft/m?.

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 %

%

Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete

Jogi viszonyok

Hasznositas, bérleti szerz6dések %

%

5,00% %

atlanra jellemz6 hozamszint

Ertékképzés
Helyiség Alap- Bérbe- Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel Kihasz-| Korrigalt
teriillet adhat6 naltsag éves
teriilet bevétel
1 EUR= 3950 Ft 90%
m2 m2 EUR/m2 Ft/m2 EUR Ft % Ft

L. BERLETI BEVETEL 73 73 658 260 000 2 808 000
13733/0/A/10 73 73 9,02 3562 658 260000  90% 2 808 000
IL. BERBEADAS KOLTSEGEI 333 063
Management 116 0,00 0 0
Biztositas 20075000 0,15% 30113
Ko6zmi koltség (bérlo fizeti) 0
Tarsashazi kozos koltség (bérlo fizeti) 0
Felujitasi alap 73 275 000 20075000 1,00% 200 750
Epitményadd 73 1400 102 200
1. KORRIGALT EVES BEVETEL 2474938
Tokésitésirata 5,00%

IV. DIREKT TOKESITETT ERTEK

678 065 49 498 750

Feltjitasi koltség 45 000 3 285000

BECSULT ERTEK (jelenlegi allapotban)

46 213 750
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Az ingatlan hozadéki alapon, direkt tokésitéssel becsiilt forgalmi értéke,
kerekitve, aktualis allapotban 46,0 M Ft.
Amennyiben az értékesités AFA koteles, ugy a becsiilt érték AFA-t tartalmaz.

5.4. Egyeztetett, végso forgalmi érték

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

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

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 395
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 54 000 000 136 709
Hozadéki értékelés 0% 46 000 000 116 456
Egyeztetett érték , kerekitve 54 000 000 136 709
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke osszesen, kerekitve
54,0 M Ft
azaz
otvennégymillio forint.

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

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idealis 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 kényszert6l mentesen jar el, €s

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

Budapest, 2022. augusztus 12.

dr. Torok Tamas
jogész,
ingatlanforgalmi értékbecslo

. Toth Péter
okl. épitészmérnok, okl. k6zgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo
ligyvezetd igazgato
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Tarsashaztulajdont alapité okiratol moddosito okirat

L Budapest, IL.ker. Eréd u.9. :]

I. Altaldnos rendelkezések

Alulirottak, mint a budapesti IlLker. 4413 sz. tulajdoni lapon nyilvantartott 13733 hrsz-0, természetben Budapest,
Il ker. Eréd u.9.sz. alatti tarsashéz tulajdonosai, a tarsashaz 1948.november 28-an kelt alapité okiratat modositjuk
agy, hogy jelen alapito okirat az el6z6t megsziintetve, annak helyeébe lép.

A tarsashéz oroklakasai és nem lakés céljaré szolgalo helyiségei jelen alapitd okirat rendelkezéseinek megfeleléen,
mint oroklakasok és nem lakas céljaré szolgéld helyiségek, a kozos tulajdonban marado telek, épuiletrészek,
berendezések 6s felszerelések kozos hasznalatanak jogaval a tulajdonostérsak killon tulajdondban vannak azzal,

hogy a tulajdonostérsak egyméas kozotti jogviszonyal az 1977.évi 11.tvr. rendelkezései és az alapitd okiratban
foglaltak az aldbbiak szerint szabélyozzék:

[1.LK626s és kiilén tulajdon
A. K5z8s tulajdon:

1. A tulajdonostarsak osztatlan k&zbs tulajdoniban maradnak:

a meliékelt terveken feltiintetett €s mileirdsban kordlirt telek és a kovetkezd épitményrészek, berendezések és

felszerelések:
I. Telek 196 m2
1. Epiiletszerkezetek: alapok, felmens falak
Iil. Egyéb épitési szerkezetek, valaszfalak
IV. F6démek a kiilon tulajdoni illetékességli burkolatok nélkiil
V. Padlastér a tetészerkezettel és a héjalassal, bavétér
» Hasznos alapteriilet: 31.25
Teljes alapteriilet: 48.72 m?
V1. Kémény
VII. Szell6z6 aknidk
VIIL. Padlasbejarat
IX. Felvonégéphazi 1épcsd 2.32 m2
X. Géphazi feljaré az eléterével 7.26 m2
Xi. Felvonégéphaz 6.86 m2
Xil. Személyfelvoné
Xiil. Mosékonyha , 7.96 m2
XIV. Fébejarat
XV. Alagsori el6tér 2.05 m2
XV1. Kézlekedd 4.18 m?
XVII. Kazdnhaz 20.41 m2
XVIII. Elektromos kapcsol6 helyiség 9.42 m2

Budapest II. ker. Eréd u.9. 2. oldal
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XIX. Tarol6 5.73 m2
XX. Lépcsbhaz a 1épesékkel és a pihendkkel 98.89 m2
XXI. Viz- alap és felsz4llé vezeték a kiilon tulajdoni illetoségli 4gvezetékekig

XXil. Csatornavezeték az utcai bekdtéstél a kiildn tulajdoni illet8ségii dgvezetékig és a kert
vizvezetékel

XX1I1. Gazvezeték az utcal altalaji elzar6tél a kitlon tulajdoni illet6ségii fogyasztdsmérd 6riig

XXIV. Elektromos vezeték az utcai csatlakozisi ponttél a kiilon tulajdoni illetsségi fogyasztdsmérd
oraig

XXV. Csapadékviz elvezetd filggGeresz-csatorndk és ezek alapvezetékei a halézati bekotési pontig
XXVI. Kerités
Az osztatlan kdzés tulajdon 1000/1000 tulajdoni hanyadbél all.

B. Kiilén tulajdon

_
1. A Bp. ILkeriileti Onkorményzatot illeti a terveken 1. szémmal jelSlt, Budapest Il.ker. 4413/1 szam( tulajdoni lapon z
13733/A/1 hrsz. alatt felvett, lermészetben a Budapest ll.ker. Er6d u.9. mfsz.1.sz. alati 2 szobas, 69.14 mZO ’
(kerekitve: 69 m2) hasznos alapteriiletii 6roklakés a hozza tartozé: elészoba, konyha, firdészoba+WC, kozlekedo,
2 gardrob, miterem helyiségekkel és a kézos tulajdonbdl 83/1000 hényad. .

2. A Bp. Ilkeriileti Onkorményzatot illeti a terveken 2. szdmmal Jelolt, Budapest Il.ker. 4413/2 szdm tulajdoni lapon T
13733/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest llL.ker. Eréd u.9. mfsz.2.sz. alatti 2+1/2 szobas, 65.05 m2
(kerekitve: 65 m2) hasznos alapterilleti éroklakés a hozza tartozé: elészoba, konyha, kamra, firdészoba, WC
helyiségekkel és a kézos tulajdonbol 78/1 000 hanyad.

3. Kovécs Jézsefné sz. Kun Irént illeti a terveken 3. szammal jelolt, Budapest ILker. 4413/3 szédmi tulajdoni lapon ——
13733/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ll.Lker. Eréd u.9.sz. alatti, 37.53 m2 (kerekitve: 38 m2)
hasznos alapterilletii tizlethelyiség a hozzé tartozd: konyha, 2 elétér, 2 WC, tarolé helyiségekkel €s a kozbs V
tulajdonbol 45/1000 hanyad. N

4. A Bp. ll.keriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 4. szémmal jeldlt, Budapest ll.ker. 4413/4 szam( tulajdoni lapon 5 (
13733/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Il.ker. Eréd u.9.sz. alatti, 22.87 m2 (kerekitve: 23 m2)
hasznos alapteriilet( raktar és a kdzds tulajdonb¢l 28/1000 hényad.

5. A Bp. Il.keriileti Onkorményzatot illeti a terveken 5. szammal jelolt, Budapest ll.ker. 4413/5 szama tulajdoni lapon
13733/A/5 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest IL.ker. Eréd u.9. 1.3.sz. alatti 2 szobés, 70.04 m2 (kerekitve: \
70 m2) hasznos alapterileti oroklakas a hozzé tartozd: elbszoba, filke, kozlekedd, kamra, konyha.\_/
fardészoba+WC helyiségekkel és a kozos tulajdonbdl 84/1000 hanyad.

6. A Bp. Il.keriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 6. szammal jelolt, Budapest il.ker. 4413/6 szam tulajdoni lapon _
13733/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest |l ker. Eréd u.9. L4.sz. alatti 2+1/2 szobés, 72.93 m2 QQ
(kerekitve: 73 m2) hasznos alapterilet( éroklakés a hozza tartozd: elészoba, hall, kamra, konyha, flirdészoba, WC
helyiségekkel és a kozos tulajdonbdl 88/1000 hényad. :

7. A Bp. lLkerilleti Onkorményzatot illeti a terveken 7. szammal jelolt, Budapest ILker. 4413/7 szém tulajdoni lapon 2—
13733/A/7 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ll.ker. Eréd u.9. 11.5.sz. alatti 2 szobas, 70.54 m2 (kerekitve: (
71 m2) hasmos alapteriiletd oroklakds a hozzd tartozé: elészoba, fiilke, kozlekedd, kamra, konyha, \/
firdészoba +WC helyiségekkel és a kozos tulajdonbdl 85/1000 hényad.

8. Orsésné Matral Annét illeti, Hertz Rezs6né sz.Karal Anna holtigtarté haszonélvezeti jogéval terhelten, a terveken —
8. szammal jelolt, Budapest Il.ker. 4413/8 szamn tulajdoni lapon 13733/A/8 hrsz. alatt felvelt, természetben a
Budapest Il.ker. Eréd u.9. 11.6.sz. alatti 2+1/2 szobés, 72.53 m2 (kerekitve: 73 m2) hasznos alapterileti 6r6klakés\/4
a homa tartozd: eldszoba, hall, kamra, konyha, fiirdészoba, WC helyiségekkel €s a kozos tulajdonbdl 88/1 000
hényad.

9. A Bp. ILkeriileti Onkorményzatot illeti a terveken 9. szammal jelolt, Budapest ILker. 4413/9 szédma tulajdoni lapon
13733/A/9 hrsz. alatt felvett, természelben a Budapest ll.ker. Eréd u.9. HL.7.sz. alalli 2 szobds, 70.54 m2 . |
(kerekitve: 71 m2) hasznos alapleriilett droklakas a hozzé tartozd: elszoba, flilke, kozlekedd, kamra, konyha, “
fiirdészoba +WC helyiségekkel és a kizos tulajdonbdl 85/1000 hanyad.

Budapest I1. ker. Eréd u.9. 3. oldal
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10. Mayer Jenéné sz. Bauer Margitot illeli a lervek

en 10. szdmmal jelolt, Budapest ll.ker. 4413/10 szamu lulajdon
lapon 13733/A/10 hrsz. alatt felvell, természetben a Budapest ILker. Eréd v.9. 1l1.8.sz, alalti 2+1/2 szobés, 72.9

m2 (kerekitve: 73 m2) hasznos alapteriileta éroklakds a hozzé larlozé: elészoba, hall, kamra, konyha, furdészoba,
WC helyiségekkel és a kdz0s lulajdonbél 88/1000 hanyad.

11. A Bp. ILkeriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 11. szammal jelolt, Budapest Il.ker. 4413/11 szamn tulajdoni—~—"

lapon 13733/A/11 hrsz. alatt felvell, természelben a Budapest Il.ker. Eréd u.9. IV.9.sz. alatli 2 szobés, 69.99 m2 ]

_(kerekitve: 71 m2) hasznos alapteriiletd oroklakas a hozzé tarlozéd: elészoba, filke, kozlekedd, kamra, konyha,
fiird6szoba + WC helyiségekkel €s a kozos tulajdonbél 84/1000 héanyad.

12. A Bp. Il keriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 12. szammal jelolt, Budapest ll.ker. 4413/12 szdm tulajdoni

lapon 13733/A/12 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ILker. Er6d u.9. IV.10.sz. alatti 2+1/2 szobas, T
72.60 m2 (kerekitve: 73 m2) hasznos alapteriileta sroklakas a hozzéd tlartozd: elészoba, hall, kamra, konyha‘/{
firrdészoba, WC helyiségekkel és a kozos tulajdonbél 88/1000 hanyad.

13. A Bp. ILkerilleti Onkormanyzatot illeti a terveken 13. szammal jelolt, Budapest Il.ker. 4413/13 szdm( tulajdoni <777

lapon 13733/A/13 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ll.ker. Er6d u.9. tetétér 11.sz. alatti 1 szobas, ‘)M
2953 m2 (kerekitve: 30 m2) hasznos alapterileti oroklakas a hozza lartozo: elészoba, kamra, konyha, WC '
helyiségekkel és a kozos tulajdonbdl 36/1000 hényad.

14. A Bp. IL.kerlileti Onkormanyzatot illeti a terveken 14. szammal jelolt, Budapest ILker. 4413/14 szam tulajdoni Qe
lapon 13733/A/14 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ILker. Eréd u.9. als.1.sz. alatti 1/2 szobas, 32.99 h/
m2 (kerekitve: 33 m2) hasznos alapteriilett éroklakas a hozzé tartozé: elbszoba, filke, konyha, furdaszoba, WC, J,

tarol6 helyiségekkel és a kozos tulajdonbdl 40/1000 hényad.

III. Az ingatlannyilvdntartisra vonatkozé rendelkezések:

A Bp. Ilker-i Onkorményzat a Foldhivatainal a tarsashaztulajdon alapitast bejegyezteti, ennek soran a kozos
tulajdonban marado telkt, épitményrészeket, berendezéseket, felszereléseket, onalld ingatlanként - I- XXVL
sorszam alatt - egyesiti a tarsashaz torzslapjén, mig az egyes aroklakasokat, nem lakds céljara szolgalo helyiségeket
a kézos tulajdonban maradd vagyonbdl feltiintetett tulajdoni hanyadukkal egyutt onallé ingatlanként, mint kilén-
kiilén ingatiant - az alapito okirat 1/B. pontjaban foglaltak szerint - jegyezteti be az ingatlannyilvéntartasba.

IV. A tulajdonostarsak egymis kozotti Jogviszonya

1. A tarsashaztulajdon egysége

A tarsashézban 1évo lakésok €s nem lakasok céljgra szolglld helyiségek (tovabbiakban helyiségek) a
tulajdonostérsak kiln-kilén tulajdonaban vannak (tarsashéz-oroklakas)

Az épiiletek azon részei, tovabba azok a berendezések, felszerelések, amelyek nincsenek kilon tulajdonban, a
tulajdonostérsak kozos tulajdonaban vannak. A tulajdonostéarsak kozos tulajdonéban van a telek is.

A tarsashéz-oroklakas, illetleg a kildn tulajdonban 1évé helyiség a kbzds tulajdonbdl a tulajdonostérsat megilletd
tulajdoni hanyaddal egyutt 8nallé ingatlan.

Az 6roklakas és a kozds tulajdonban lévo vagyonrészek e

szmei hanyada egységet képez, amelyet csak egyutt lehet
elidegeniteni, illetdleg mint tulajdont atruhézni. '

2. Birtoklds, hasznilat, rendelkezés joga

A tulajdonostéarsat a tarsashaz-oroklakésra, helyiségre megilleti a birtoklas, hasznélat és a rendelkezés joga.

A tulajdonostérs a kilon tulajdonaval a killon tulajdonhoz tartozé kozos tulajdonra vonatkozd héanyaddal egyitt
szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmeben barmelyik tulajdonostérs onaliéan is felléphet.

3. A kdzds tulajdonban 1év6 telek, épiiletrészek birtokldsa, haszndlata

A kozos tulajdonban &ll6 épliletrészek birtoklésara és hasznélatara - a jogszabélyok és hat6sagi rendelkezések

keretel kozott - a tulajdonostérsak mindegyike jogosult, e jogél azonban; egyik sem gyakorolhatja a tobbiek
jogénak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostérsak kézgytles tobbséal hatarozattal ettdl ellérdleg is megéllapodhatnak. A lelekrész,

vagy valamely
épliletrész kizarolagos hasznélata nem véltoztat azonban a vagyonrészek kdzos tulajdoni jellegén.

A tulajdonostérsak abban is megéllapodhatnak, illetleg a kézayllés olyan hatérozatol is hozhat, hogy ha valaki

tulajdoni  hényadét meghalad6  épuletrészt hasznal kizardlagosan, a t6bblethasznélal aranydban a tobbi
tulajdonostérsnak téritést kell fizetni.

Budapest Il. ker. Eréd u.9. 4. oldal
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HATAROZAT

A budapest II.keriileti 4413/0 szdmu tulajdoni tdrzslapon nyilvan-
tartott 13733 hrszsamu 196 m2 nagysdgu,az Erdd u.9.szdm alatti tdrsashdz-
kdzosség tulajdondt képezb belteriileti -ingatlanndl _a kordbban a kdzgs tu-
lijgpnban 3114 hézfeliigyeldi lakdst lejegyeztem, majd az ujonnan nyitotTt

4413/14 szénu_tulaidoni Killdnlapra,nint Sndllé ingatlant stjegyeztem o

a 13733/A/14 hrszam alatt 33 m2 teriilettel,a hozzatartozd mellékhelyisé-
gekkel,a kizis tulajdonbél 4o0/lcoo résszel felvettem és arra a tulajdon-
“iogo¥ az 1991.évi XXXIIL.tr.alapjan a

II.ker.Unkotméﬁyiat.ngml

Ty Tan

javara bejegyeziem.

Ezt kivetden a 13733/A/1 hrszamu oroklakds alapteriiletét 61 m2-r61 69 m2-
re,az ajtdszémot mfsz.l.-re;a. kozos: tulajdonbdl jutd részt 789o0/lo.000
részrl. 83/loo0o részre,:!.iy o

Vi et n e g SRR RR e ¢ -
a 13733/A/2 hrszamu oroklakas alapreriletét 68 m2=rél- 65 m2-re,az ajid
szamot mfsz.2.-re a szobdk szamdt 2-rfl;2h s%iélszoggna a kozds: tulajdon-

g1ty

]

bél jutd részt 85lo/lo.ooo részrfl’78/loooirészre, s’

a 13733/A/3 hrszému ingatlanndl az egyéb helyiség megjeldlést lizlethelyi-
ség-re, az ajtészdmot £sz.12-rdl alagsor-ra,a kozos tulajdonbdél jutd részt
4670/10.000 részrdl 45/looo részre médositottam és feltintettem,hogy az

alapitd okirat szerint hozzdtartozé mellékhelyiségek is az iizlethez tartoz-
nak. . '

a 13733/A/4 hrszdmu ingatlanngl az lizlethelyiseg megjeldlést raktar-ra, a
teriiletet 25 m2-r6l 23 m2-re .az- ajidszédmot fsz.13-rél alagsor-ra,a kiozos
tulajdonbdl jutdé részt 3060/lo.poo részrol 28/looo0 részre,

a 13733/A/5 hrszdmu ﬁrﬁklakés‘alapterUIEtét 68 m2-rdl 70 m2-re,a kdzds tu-
1ajdonbdl jutd részt 8500/lo.oco részrél 84/looo részre,

a 13733/A/6 hrszamu Ooroklakds alapteriletét 72 m2-r6l 73 m2-re, a szobdk
sz4mat 2-r61 2 és félszobdra,a kozds tulajdonbdél juté részt 9240/lo.coo
részrl 88/looo részre, ) i

a 13733/7 hrszdmu ordklakds alapteriiletét 68 m2-rdol 71 m2-re,a kdzds tula]j-
donbél jutd részt 868o/lo.ooco rgszril 854/1lc00 részre,

a 13733/A/8 hrszamu Sroklakds alapteriiletét 72 m2-rdl 73 m2-re,a szobdk

sz4dmdt 2-r6l1 2 és félszobdra a kiizds tulajdonbdl 9350/1o0.000 részrol
88/1co00 részre,
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,Jj/A/9 hrszdmu Oroklakds alapteriiletét 68 m2-r6l 71 m2-re,a kdzos tu-
,donbdl juté részi 8610/loaoo részrdl 85/looo részre,

~a 13733/A/1o hrszému droklakas alapteriiletét 72 m2-rdl 73 m2-re,a szobdk

szamdt 2-r6l1 2 és félszobdra,a ktzos tulajdonbdél jutd részt 9340/10.000
részrol 88/looo részre, _

a 13733/A/11 hrszamu ordlakds alapteriiletét 68 m2-r61 71 m2-re,a kozds tu-
lajdonbdl jutd részt 8630/1lo.p00 részrol 84/lo00 részre,

a 13733/A/12 hrszamu droklakéds alapteriiletét 72 m2-r6l 73 m2-re,a szobdk

szamat 2-r6l 2 és félszobdra,a kozos tulajdonb6l jutd reészt 9230/1o0.000
részrol 88/looco részre, L, o

a 13733/A/13 hrszému droklakds alapteriiletét 32 m2-r61 30 m2-re,az ajio-

szamot tetotér 1ll-re a kidzos fulajdonbél juté részt 4290/1o.000 részrol
36f1loo0 részre -

médositottam.

A bejegyzés a Budapesten,1995.szeptémber§8;-én kelt alapitd okirat jdosi-

_tds,a csatolt rajzok,a 1I.ker.Unkormanyzat Gydmhatssdag VIII.603/1995 sza-

mu hatdrozata és a mellékelt mileirds alapjén tortént.

Hatdrozatom ellen az 1972 .évi 31l.sz.tvr.23 §-a szerint a kézhezvételtdl
szamitott 30 napon beliil a Fovarosi'Fdldhivatalhoz fellebbezni lehet,
melyet a Fdv.Keriiletek Foldhivatalédhoz kell benyujtani.A fellgbbezés

illetkkiteles és ennek mértékesdzmglapeljards illeteékéneR ketszd
i'_ r : AT AN

i

Budapest,1995.oktéber 19.

ey GEPTR A @

Hatdrozatot kapja: e P g

1./ II.ker.tnkormédnyzat Efidegenitési iroda 1027.Kapds u.lo.

2./ Véros FM Kft 1117.Bénk b.u.l7. ‘

3./ Orsésné Matrai Anna  1027.Erdd u.9.IL.em.6.

&7 Kovécs Jdozselné 1132.Kresz G.u.34. ;

5./ 1I.ker.Onkormanyzat Gyamhatdsiag 1277.pf.21. Hiv.sz:VIII.603/95
6./ dr.Feket Géabor 1024 .Keleti. K.u.15/c. !
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