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Ertékbecslési szakvélemény
a
1028 Budapest, Hidegkuiti 1t 41. sz. alatt elhelyezked6
53000/2/A/1 és 53000/2/A/2 helyrajzi szamu albetét,
természetben
CSALADI HAZ
forgalmi értékének meghatarozasahoz

Budapest, 2023. junius 5.



VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

Szakért6(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2023. jhnius 5.

Az értékbecslés hatalya: 2023. szeptember 5.

A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizb: Budapest II. ker. Polgdrmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: Térsashaz (2 albetét), (természetben csaladi haz)

Az ingatlanok cime: 1028 Bp., Hidegkuti at 41. (53000/2/A1 és 53000/2/A/2 hrsz.)
Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1

Az ingatlan leirasa: Telek 1db 915 m? felépitmény 1db 189 m?

Vizsgélatunk targya Budapest II. keriiletének kiilsé részén, Remetekertvaros varosrészben, a Hidegkuti Gt mentén fekvé 2, egyben
hasznosithaté 6nallo ingatlan (2 tarsashazi albetét), melyek természetben egy haromszintes csaladi haz és annak telekteriilet. A jogilag
tarsashazza alakitott csaladi haz egy egységben (2 albetét egyiitt) forgalomképes, ezért egy egységben csaladi hazként kezeljik az
értékelésben. A kornyezet jellemzOen csaladi és sorhazakkal, kislakasszamu tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal
szabadonalloan beépitett lakoovezet. A vizsgalt ingatlan kozvetlen kornyezetében, a Hidegkuti Gt mentén mikodo tzleti céllal
hasznositott ingatlan nincs, de a Hiivosvélgyi uti keresztezédésnél talalhaté a HUVT iizletkozpont, illetve egy Lidl aruhaz is (cca. 350 m).
A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz végallomasa cca. 500 m-re talalhatd (56,59,61 villamosok), a
végallomasra kozlekedé autdobuszok megalloja azonban cca. 15 m-re talalhatd. Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi uton keresztiil
kozelithetd meg. A személygépkocsik parkolasa az utcan nem megoldhat6, az ingatlanra a behajtas biztositott. A Hidegkuti ut a teriilet
fontos feltaroutja, forgalom- és zajterhelése erés.

A téglalap alaprajzi telek, kozbensé elhelyezkedésii, kozteriilettel észak-keleti oldalan érintkezik (Hidegkuti ati frontja cca. 32 m),
mélysége kb. 28 m. A telek sik, teljes keriiletén keritett, utcafrontjan egy személy és egy gépjarmil bejarattal rendelkezik. Az ingatlan
beépitett, a beépitettség cca. 9,3 %-o0s. A beépitetlen teriilet rendezett udvar, nagyméretii fakkal (dio, gesztenye). A kozteriileten és az
ingatlanon valamint az épiiletben viz, csatorna, elektromos aram és gaz kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok 6nallo méréorakkal
ellendrizhetSek. A teleken 2 épiiletet azonositottunk, 1 lakohaz (2 albetétes tarsashaz), valamint 2 tarolo épiilet. A lakohaz a foldhivatali
térképmasolaton feltiintetett, a tarold azonban nem a térképmasolaton nem szerepel.

Az épiilet harom szintes négyzet alaprajzu, a keleti sarkan kialakitott bejaratnal elhelyezett 1épcs6hazban egy kétkara 1épcsé biztositja a
szintek Osszekotését. Az alagsort — mely 6nalld udvari bejarattal is rendelkezik az északi oldalon — a kozépsé tartofal két részre bontja,
melyek kozott a 1épesShazon keresztiil biztositott az atjaras. Az északi oldalon konyha és tarolo, a délin kozlekedd, kamra és konyha
megjelolésii helyiségek talalhatoak. A magasfoldszint helyiségei teljesen korbejarhatoak — egymasbol nyilnak -, itt 3 szoba és fiird6-WC
kertilt elhelyezésre. A tet6térben egyetlen szoba, egy téglalap alaku, délre tajolt tetGterasz és egy padlas talalhato.

Az épiiletet 2 lakasos tarsashazza alakitottak, e konstrukcido azonban csak jogilag miikodik, a gyakorlatban az albetétek helyiségei
kaotikusan, kiilonboz6 szinteken helyezkednek el, gyakorlati hasznalhatosaguk kérdéses. A 2. albetét nem rendelkezik 6nallé fiird6-WC
helyiséggel. Az épiilet egy egységben csaladi hazként hasznalhato.

Az épiilet egyes szerkezeti elemei (bauxitbeton fodém) és alaprajzi elrendezése korszeriitlen, szakipari szerkezetei feltjitandd, az
épiiletgépészeti halozatok miikodoképes allapotban vannak, korszertisitésiik azonban id6szert.

Az épiilet miiszaki allapota hasonlo kialakitasi, 0j ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.

A vizsgalt ingatlan Lke-2/SZ-10 lakoovezetbe tartozik, az elGirasok szerint a felszinen legfeljebb 15%-ban, épithetd be. Az ingatlan
jelenlegi beépitettsége kb. 9 %, bovitési tartalékkal rendelkezik. A vizsgalt ingatlan nem ujépitésti lakohaz, amennyiben az értékesités
AFA kdteles, tigy a becsiilt érték tartalmazza az AFA értékét.

Forgalmi érték: 1 EUR =375 HUF
Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint: 125 000 000 Ft 333 333 EUR
Hozadéki megkozelités piaci bérbeadas alapjan 59 000 000 Ft 157 333 EUR
Koltségalapu értékelés 147 000 000 Ft 392 000 EUR

Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 125 000 000 Ft 333 333 EUR

A forgalmi érték 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, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az Gsszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

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

Egyéb megjegyzések

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

T,
Budapest, 2023-janjus 5. ——w 1l U |
o n B o N XX
dr. Térok Tamas } Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérmdk, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslé ingatlanforgalmi értekbecslo, ligyvezeto igazgatod



TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI OSSZEFOGLALO

TARTALOMJEGYZEK

1.

FELADAT MEGHATAROZASA
1.1. Megbizo

1.2. Megbizas

1.3. Az értékelés célja

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

TARGYI ALAPOK, ELVEK, FELTETELEK
2.1. Adatszolgaltatas

2.2. Szakért6i modszer

2.3. Korlatozo feltételek

AZ INGATLANRA VONATKOZO TENYEK, ADATOK
3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok

3.2. Kornyezet, megkdzelités

3.3. Telek

3.4. Kézmiivek

3.5. Felépitmények

3.6. Hasznositas, fejlesztés

3.7. Elényok, hatranyok 6sszegzése

PIACI HELYZET

ERTEKKEPZES

5.1. Ertékelési mod meghatarozasa

5.2. Osszehasonlit6 értékelés

5.3. Hozadéki értekelés

5.4. Koltségalapt értékelés

5.5. Ertékek egyeztetése, végs forgalmi érték

OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK:

- Tulajdoni lap masolat
- Alaprajz
- Fényképek



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 Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
készitse el a 1028 Bp., Hidegkuti ut 41. (53000/2 hrsz.) szdm alatt kialakitott tarsashéz
(53000/2/A/1 és 53000/2/A/2 hrsz) forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2023. majus 31.
- értékelés zarasa 2023. junius 5.
- értékelés hatalya 2023. szeptember 5. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lap masolatok
- alaprajz
- alapito okirat modositas

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumenticiok tanulmanyozasat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt a tulajdonos képviseldje nem, a bérld azonban részt vett. A bérld a szemle
soran szobeli tajékoztatast adott az ingatlan allapotarol, a végrehajtott, illetve tervezett
beruhazasokrol, fejlesztésekrol.

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

Az értékbecslés készitése soran 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 wvettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasadra vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

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

forgalmi értékelés,
hozamszamitason alapul6 értékelés,
*  koltségalapu megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét ¢és ismert adasvételi {ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

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

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitdsi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulads és 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/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indokléasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

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

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel és 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 felhasznalds csak a Megbizott elozetes hozzajarulasaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvdnossdg elé csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

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



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletének kiilsé részén, Remetekertvaros varosrészben, a
Hidegkuti Gt mentén fekvd 2, egyben hasznosithatd 6nalld ingatlan (2 tarsashdzi albetét),
melyek természetben egy haromszintes csaladi haz ¢és annak telekteriilet. A jogilag
tarsashdzza alakitott csaladi haz egy egységben (2 albetét egyiitt) forgalomképes, ezért egy
egységben csaladdi hazként kezeljiik az értékelésben.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.05.22 / 2023.05.30)

cim: 1028 Budapest, Hidegkuti ut 41.

helyrajzi szam: 53000/2 53000/2/A/1 53000/2/A/2
teriilet (m?): 915 74 34
helyiség tipusa: telek lakés lakés
ko6z06s tulajdoni hanyad - 71/100 34/100

tulajdonos

11. Keriileti Onkorményzat

tulajdoni hanyad 1/1

jogcim 1991. évi XXXIII. tv

jelzalog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz€ljegy

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, azok per-, teher és igénymentesek.
Az értékelés pénziigyi terhektdl mentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. kertilet belsd (II) és kiilsé (II/A) résznek
hataran, Remetekertvaros varosrészben fekszik

A 1L keriilet Buda északnyugati részén talalhato, a III. és a XII. keriilet kozé ékelddve,
keletr6l a Dunaval, mig délrdl — egy kis szakaszon — az 1. keriilettel is hataros. Nyugati
hatarvonala megegyezik a fovaroséval, itt félkorben 6vezi a Budai-hegyvidék vonulata és a
kertilettel hataros telepiilések, Solymar és Remetesz6l0s (Nagykovacsi).

A 1L keriilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakulasdban meghatdrozoak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vilagvarossa kezdett valni és az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztdk. Az 1896-t6] megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhdz kozott) konnyen elérhetdvé tette a budai dombokat, kiilondsen a Rézsadombot.
Elészor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szeml6hegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A 1II. vildghabora utan az 1jjaépiild févaros egyik legnagyobb
presztizsértékil, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utdbb kiilsé varosrészeket is
hozzakapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a Hidegkuti Ut kozépsO részén helyezkedik el. A teriilet a budai II/A
kertiletrész kedvelt hegyvidéki lakoovezete. Tagabb kornyezetében taldlhatok a varos
legnagyobb Gsszefliggd erddségei: a Harmashatar-hegy, Hiivosvolgy és Adyliget csendes
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kirandulohelyei. A szlikebb kornyezet egy zarvany jellegi, jellemzden villdkkal, csaladi
hazakkal és kislakdsszamu tarsashazakkal, szabadonall6an beépitett lakdovezet. Az épililetek
karbantartottak, a zoldfeliiletek aranya nagy, a jarmikozlekedésbdl eredd zaj szamottevo (a
Hidegkuti ut), a 1égszennyezettség mértéke csekély.

A kornyék iskolakkal, kereskedelmi és szolgaltatd egységekkel (Stop Shop, stb.) jol ellatott.
A budai varoskoézpont a kb. 5 perc sétanyira megalld 57, 64-es busszal, vagy a Volgy utcan
kozlekedd 61-es villamossal kozelithetd meg; a legkdzelebbi metroallomas a Sz¢ll Kalméan
téren van. Autoval a Belvaros szilard burkolatt Gton érhetd el.

A kornyezet jellemzoen csaladi €s sorhazakkal, kislakasszamu tarsashézakkal, valamint
reprezentativ villakkal szabadonalléan beépitett lakodvezet. A vizsgalt ingatlan kozvetlen
kornyezetében, a Hidegkuti ut mentén mikodo tizleti céllal hasznositott ingatlan nincs, de a
Hiivosvolgyi uti keresztez8désnél taldlhaté a HUVI iizletkdzpont, illetve egy Lidl 4ruhdz is
(cca. 350 m).

A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz végallomésa cca.
500 m-re talalhato (56,59,61 villamosok), a végallomasra kozlekedd autobuszok megalloja
azonban cca. 100 m-re taladlhatdé. Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi Uton keresztiil
kozelithetd meg. A személygépkocsik parkoldsa az utcdn nem megoldhato, az ingatlanra a
behajtés biztositott. A Hidegkti ut a teriilet fontos feltdroutja, forgalom- és zajterhelése erds.

3.3. A telek

A téglalap alaprajzii telek, kozbensd elhelyezkedésti, kozteriilettel észak-keleti oldalan
érintkezik (Hidegkuti uti frontja cca. 32 m), mélysége kb. 28 m. A telek sik, teljes keriiletén
keritett, utcafrontjan egy személy és egy gépjarmii bejarattal rendelkezik. Az ingatlan
beépitett, a beépitettség cca. 9,3 %-o0s. Az éplilet a telek észak-keleti oldalan helyezkednek el.
A beépitetlen teriilet rendezett udvar, nagyméretli fakkal (did, gesztenye). Gépkocsival a
Hidegkuti ut feldl lehet behajtani a telekre.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten az ingatlanon, valamint az épiiletben viz, csatorna, elektromos aram és gaz
kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok 6nallé mérdorakkal ellendrizhetdek.

3.5. Felépitmények

A teleken 2 épiiletet azonositottunk, 1 lakohdz (2 albetétes tarsashdz), valamint 2 tarold
épiilet. A lakohaz a foldhivatali térképmasolaton feltiintetett, a tarol6 azonban nem a
térképmasolaton nem szerepel.

(1) Féépiilet

Az épiilet a foldhivatali térképmasolaton a valdsdgnak megfeleld konturokkal szerepel. Az
épités ideje az 1930-as évekre teheto.

- szintszam: 3 (alagsor, foldszint, tetotér)
- beépitett alaptertilet: 86 m?
- hasznos alapteriilet: 142 m? lakotér, 47 m? egyéb tér

jellemz6 belmagassag: 2,8 m lakdtérben 2,2 m alagsorban



Az épiilet harom szintes négyzet alaprajzu, a keleti sarkan kialakitott bejaratnal elhelyezett
1épcsOhazban egy kétkart 1épcsd biztositja a szintek dsszekdtését. Az alagsort — mely 6nallo
udvari bejarattal is rendelkezik az északi oldalon — a ko6zépsO tartofal két részre bontja,
melyek kozott a 1épcséhdzon keresztiil biztositott az atjarads. Az északi oldalon konyha és
tarolo, a délin kozlekedd, kamra és konyha megjelolésti helyiségek talalhatdak. A
magasfoldszint helyiségei teljesen korbejarhatdak — egymasbdl nyilnak -, itt 3 szoba és fiirdo-
WC keriilt elhelyezésre. A tet6térben egyetlen szoba, egy téglalap alaku, délre tajolt tetdterasz
¢és egy padlas talalhato.

Az épliletet 2 lakasos tarsashdzza alakitottak, e konstrukcid azonban csak jogilag miikodik, a
gyakorlatban az albetétek helyiségei kaotikusan, kiilonb6z0 szinteken helyezkednek el,
gyakorlati hasznalhatosaguk kérdéses. A 2. albetét nem rendelkezik 06nallo fiird6-WC
helyiséggel. Az épiilet egy egységben csaladi hazként hasznalhato.

Az épiilet helyiségeirdl rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz és a helyszini szemle szerint a
tertiletek a kovetkezok szerint alakulnak.

Sz. Helyiség Burkolat Albe:::ii/lﬁozos Alapteriilet
lakétér egyéb
m2 m2

Alagsor 59,70 2,90

A Lépcséhaz keramia II. 7,30

A Kozleked6 keramia I11. 2,90

A Kamra cem. sim. 1. 4,30

A Konyha pve 2. 17,30

A Konyha keramia 1. 11,60

A Tarold cem. sim. IV. 16,30

A fedett lejard cem. sim. 1. 2,90
Magasfoldszint 62,05 0,00

F Lépcséhaz keramia 1L 3,65

F Szoba lam. parketta 1 16,40

F Szoba lam. parketta 1. 16,20

F Szoba lam. parketta 1. 17,80

F  Térol6 (firdd) keramia 1 8,00
Tetotér 20,15 44,50

Tt Lépcséhaz IL. 3,65

Tt Szoba hajopadlo 2. 16,50

Tt Terasz bitumenes lemez V. 27,70

Tt Buvotér VIII. 16,80
Alapteriilet 47,40
Osszes alapteriilet

1-es albetét . 74,30 2,90
2-es albetét 2. 33,80

Ko6z06s teriilet

33,80 44,50

Az ¢épiilet vélhetéen csomoszolt beton savalapozasu, hagyoményos tégla tartoszerkezetil,
hosszf6falas elrendezésti, a vizszintes teherhord6 szerkezetek és az nyiladsok folotti athidalok
bauxitbeton szerkezetbdl késziiltek (rendszeres statikai feliilvizsgélatuk sziikséges). A 1épcsdk
a pinceszinten €s a magasfoldszinten monolit betonbol, a felsdbb szinteken fa szerkezetbdl
késziiltek. A kiilsé homlokzat dorzsolt kdporos vakolat — hdszigetelés nélkiil — vélhetéen 10
éven belill felyjitva, a labazat terméskdvel kirakott. A tetd fa szerkezetli manzardtetd, égetett
cseréppel fedve. A kiilsé nyildszarok az eredetileg beépitett fa szerkezetek, kétrétegli
tivegezéssel (a mai hétechnikai eldirdsoknak nem felelnek meg), kiilsé oldalukat az épités
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1dejébdl szdrmazd racs védi. A Dbejaratot mianyag szerkezetre cserélték, mely
anyagvalasztasaban és a kivitelezés mindségében sem illik az épiilethez.

A bels6 falak vakoltak festettek, a padozat valtozatos burkolata (lasd helyiséglista), a bels6
nyildszarok az eredetileg beépitett szerkezetek, melyeket a magasfoldszinten raccsal
egészitettek ki.

Az épiilet villamos halézata falba siillyesztett vezetékezésii, a megvilagitdst hagyomanyos
1zzok Dbiztositjak. A flitési haldzat korszerlsitett, radiatoros hdleadasu gaz falikazan
(pinceszinten) mely azonban mar cserére érett. A haszndlati melegvizet elektromos bojlerrel
allijak eld. A tetOtéri szoba flitését korabban parapet gazkonvektor biztositotta, ezt azonban a
vizsgalat idejére leszerelték. Légtechnika nincs beépitve.

Az épiilet egyes szerkezeti elemei és alaprajzi elrendezése korszeriitlen, szakipari
szerkezetei felGjitandd, az épiiletgépészeti halozatok miikodoképes allapotban vannak,
korszeriisitésiik azonban idészer.

Az épiilet miiszaki allapota hasonlé kialakitasa, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.

(2) Tarolé

A tarolo a telek ¢szak-nyugati sarkan, a telekhataron allo ket téglalap alaprajza tarolobol ¢s a
koztiik elhelyezett udvari WC-bdl 4llo, tégla szerkezetii épiilet. Osszesitett alapteriilete 13,3
m?, szemrevételezés alapjan 4allékonysagi problémaja nincs. Az épiilet a foldhivatali

térképmasolaton nem kertilt feltiintetésre.
3.6. Hasznositas

Szabalyozasi terv

Hatélyos épitési szabalyzat: Budapest Févaros II. keriileti Onkorméanyzata Kozgyiilésének
28/2019. (XI1.27.) onkorményzati rendelete a Hely1 Epitési Szabalyzatarol

Az ingatlan hasznosithatosagat/fejleszthetdségét a telepiilés onkormanyzatanak helyi épitési
szabalyzata rendezi. E szerint a vizsgalt ingatlant is magaba foglalo telek Lke-2/SZ-10

Ovezetébe tartozik.

A rendeletben megfogalmazott f0bb beépitési keretértékek a kovetkezok:

Epitési | Beépité A telek Az épiilet
s
Ovezet mobdja legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | min. | max.
felszini | szintter. | szintter. | terepsz. | zoldfel. | épitmény
beépitési | mutatd mutatd alatti mértéke | magassaga
teriilete | szélesség | mélység | mértéke parkolasi | beépités
m? m m % m?/m? m?/m? % % m
Lke- SZ 1000 - 15 0,4 0,2 25 75 - -
2/SZ-10

Az ingatlan jelenlegi beépitettsége kb. 9 %, jelentds bovitési tartalékkal rendelkezik (7%).
Aktualis hasznositas

Az ingatlant a tulajdonos a vizsgalat idején bérbeadéassal nem hasznositotta.
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Alternativ hasznositas

Az ingatlan optimalis hasznositasaként mind a felyjitas és bovités, mind a teljes bontés és
ujépités elképzelhetd.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
Hasznosithato, feljithatd épiilet Jelentds gépjarmiiforgalmu ut
Kedvezd telekalak Fel nem tiintetett épiilet
Lehetéségek Kockazatok
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
KSH, MNB, Oxford Economics

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 7,1 4,1
Kisker. forgalom valtozasa. (%) 3,0 5,0 8,52 10,0 10,2 2,4 11,2 5,3
Ipari termelés (%) 7,5 0,8 2,9 2,8 3,0 -7,8 9,6 5,8
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6,8 5,1 42 3,7 3,5 4,3 3,7 3,6
Inflaci6 éves atlag (%) -0,1 0,4 2,4 2,8 3,4 3,3 5,1 14,5
HUF/EUR (éves atlag) 309,9 311,4| 309,2| 318,9| 3253| 351,2| 358,5| 39173
HUF/USD (éves atlag) 279,4| 2814 2742\ 2702 290,6| 3079| 303,3| 373,
Jegybanki alapkamat, évvégi (%) 1,35 0,90 0,90 0,90 0,90 0,60 2,40 13,00
Kamatszint BIRS - 10 éves (%) 2,87 2,33 1,73 2,27 1,54 1,55 4,50 9,60

A hazai és globalis gazdasag 2014-t6]l tartd6 folyamatos novekedését 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg. Europaban 2020 marciustol kovetkezett be a
jarvany gyors terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, 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 eltérd mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak
gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezardsdval a kereskedelem is
akadozott, a széles korli nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek
sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok munkavallaloinak elébb keresetiik csokkenésével,
késobb a munkahelyilik elvesztésének kockazatdval kellett szembenézniiik. 2020 tavaszan
Magyarorszagon is megjelent az 0j tipust koronavirus, ami miatt marcius kézepétdl kijarasi
korlatozast, illetve a kiskereskedelmet és vendéglatast érintd, szigora jarvanyiigyi szabalyokat
rendeltek el. A tobb hullamban jelentkez6 jarvany 1-3. hullamai altalanos korlatozasok mellett
zajlottak, de 2021 elejétdl a hatékony vakcinaknak €s az atoltottsagnak koszonhetden az ujabb
4-5. hulldamok mar nem sziikségszeriien vezettek ismételt korlatozasokhoz, igy a késdbbi
hullamok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb wvolt, és 2022 masodik felére
Magyarorszagon a COVID mar nem éreztette hatasat.

2022. februar végén Oroszorszag lerohanta Ukrajnat, a haboru kapcsan az EU és a NATO
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tagallamok szankciok sorozatat vezették be Oroszorszaggal szemben. A szankciok nyoman - a
COVID jarvany alol éppen kiszabadulo - vilaggazdasagot tijabb valsag fenyegeti: a deviza és
részvényarfolyamok meredek esésbe kezdtek, az USD ¢és a CHF er6sodik, a HUF gyengiil, a
helyzet eszkaldlédasa kapcsan tovabbi novekvd inflaciora, dragulé nyersanyagokra,
aruhidnyra kell szamitani. A habort tartés fenndllasa esetén a CEE régidé befektetési
kockazatai is novekedhetnek, illetve csokkenhet az ide aramlo befektetdi toke mennyisége.

Magyarorszdgon az inflacid6 mar 2021-t6] kezdve az EU atlaga felett erdsodott, és a
kedvezétlen folyamatok 2022. elsé honapjaiban folytatodtak. Igy februarban a fogyasztéi arak
atlagosan 8,3%-kal haladtdk meg az egy évvel kordbbit. Utoljara 2007. augusztusban volt
ilyen magas az inflaci6. Az elmult egy évben az ilizemanyagok ¢és az ¢élelmiszerek ara
emelkedett a leginkdbb. A fogyasztéi arak egy hoénap alatt atlagosan 1,1%-kal néttek. A
magyar kormany arstopot vezetett be az lizemanyagokra és bizonyos élelmiszerekre 2022
majusdig. Azonban az arbefagyasztasok inflaciés nyomast csokkenteni hivatott hatasat az
orosz-ukran haborus konfliktus — elsdsorban energiadrakon keresztiil — teljes mértékben
eliminalta. Mivel az europai piac jelentdsen fligg az orosz nyersanyagoktol, a foldgaz és
kdolaj ara és ezzel az energiaarak is jelentdsen emelkedtek 2022 elsé honapjaiban és jelentds
volt a volatilitas a piacokon. A villamos energia arak az év eleji 83 EUR/MWh-rdl marcius
elejére 250 EUR/MWh-ra néttek, ami 200%-os novekedést jelent. Tekintettel a fennalld
orosz-ukran haboris helyzet okozta bizonytalansdgra, amely Onmagaban ¢&s Aattételes
hatasaival egylittesen is lényeges bizonytalansdgot eredményez, az inflacidos nyomas
mérséklodése elsdsorban a haborus helyzet enyhiilésével varhato.

A novekvd inflacios kockazatokra vald tekintettel a Magyar Nemzeti Bank 2021
kamatemelési ciklusba kezdett az arstabilitds helyreéllitasa érdekében. Ennek részeként a
jegybanki iranyad6 kamat szintje 15 hénap alatt 0,6%-r6l 13%-ra emelkedett, ¢s 2022.
szeptember 28-t0l ezen a szinten maradt. Az alapkamat ilyen mérvli véltozasa a hitelezési
tevékenység befagyasaval jart, jelentdsen csokkentve az ingatlanvasarlasi hajlandosagot.

Az inflacio mellett a HUF is jelentdsen gyengiilt mind az EUR, mind az USD-hez képest: a
2021 évi 358 Ft/EUR arfolyam 2022 nyarara 430 Ft/EUR-ig szokott {ol, jelenleg 380-390
Ft/EUR arfolyam a jellemzd. Az intézményi ingatlanpiacon alapvetden EUR-ban drazzak a
termékeket, ezért az arfolyamvaltozéas Ft-ban szamolva jelentés arnovekedéssel jart.

4.2. Lakaspiac

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

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

- 2021. januar 1. utdn csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésarolt uj
épitésii lakasok az 5%-os AFA Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzeési illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 0 épitésii ingatlanok felé hajtja, az 01j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6]1 (késébb moddositva 2022. junius 30.) 10j, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tenniiik az Gjonnan hasznalatba vett lakdsoknak, igy az
igényesebb megoldasok magasabb ¢épitési koltséggel valdsithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A 2022-es évben minden lakastipusnal és régioban néttek az négyzetméterarak a 2021-es
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atlaghoz képest, a trend azonban az év masodik felére megvaltozott, az dremelkedés iliteme
lassult, a negyedik negyedévben pedig mar sok helyen csdkkenés volt tapasztalhatd. Orszagos
atlagban a hasznalt lakasok arai 4, a hazak arai pedig 5 szazalé¢kkal mérséklodtek 2022 III.
negyedévéhez képest.

A valtozas a fOvarost is elérte, ahol a lakdsok araban érezhet6o a fordulat: a hasznalt
téglalakasok ara 3,5 szazalékkal, a paneleké 2,5 szazalékkal csokkent atlagosan Budapesten.

A budapesti téglalakasok atlagos négyzetméterara Az Otthon Centrum adatai alapjan, 963
ezer forint volt 2022 utolsd6 harom honapjaban. A legdragabb tovabbra is az V. keriilet 1,2
milli6 forintos atlagos négyzetméterarral, amelyet holtversenyben a II. és III. keriilet kdvet
1,12 millidéval. Szintén millids négyzetméterarat mért az Otthon Centrum a XI., XII. és XIII.
kertiletben.

2022 utols6 honapjaiban jelentds mértékben csokkent a lezart lakaspiaci tranzakcio szama a
korabbi év azonos id6szakéhoz képest. A vevok elbizonytalanodasa a magas hitelkamatokra,
¢s az elszabadult inflaciora vezethetd vissza. A kamatok emelkedésére rendkiviil érzékeny az
ingatlanpiacnak, hiszen bizonyos teriileteken akéar az 50 szazalékot is elérte a hitelbdl
ingatlant vasarlok aranya (ahol a hitel ardnya jelentdsen meghaladta az 6ner6ét).

Az Uj ¢épitésti ingatlanok piacan az elmult években jelentds, akar 20-30 szazalékos
aremelkedés volt megfigyelhetd évente. Tekintettel a kivitelezési koltségek jelentds
dragulasara, az 0jépitést lakdsok aranak mérséklodésére nem lehet szdmitani. A hitelpiac
szlikiilésének ¢és az Uj lakdsok aremelkedésének egyiittes hatasara varhatéan csokkenni fog a
tranzakciok szama, ami rovidtdvon a beruhazasok szamanak csokkenését eredményezheti.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb ¢és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatdrozasdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlito adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szdmos Osszehasonlité 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 meghatdrozzuk az ingatlan forgalmi értékét. ellendrzésként a bruttd
potlasi koltségek alapjan is meghatarozzuk az ingatlan értékét.

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

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

A vizsgélt ingatlan periférikus budai lakodvezetben fekvd, az atlagos telekméretii, atlagosnal
kisebb méretli csaladi hazzal beépitett ingatlan.

Tekintettel a lokaci6 fontossagara, a fenti paraméterekkel rendelkezd ingatlanok koziil
elhelyezkedést tekintve az aldbbiak johetnek elsGsorban szoba.

- all kertilet kiils6 részén, Remetekertvaros, Erzsébettelek kornyezete;
- méret szempontjabdl fontos a hasonld tartomanyba tartozo ingatlanok felkutatésa,
mely 800-1000 m*-es méretii telkeket jelent, 100-160 m2-es felépitménnyel.

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhdny - jellemzden a vizsgélt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz6 szakportalok
hirdetései szolgaltak. A tiblazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi
értekek szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos kindlati 4r szamitasanal a
pincék/szuterén helyiségek és a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ar ar épiilet
-ar
m? m? MFt MFt | eFt/m?
csaladi hazak (adasvételi, kinalati arak) 2022/23
Bp. II. Harsakalja 1356 103 villamos végallomas kozelében, 150,0 (1456)
(2023.06) kertvarosi kornyezetben fekvo, cca.

1960-ban épiilt, felujitandd/bontanséd
allapotu, egyszintes, 4 szobas csaladi
haz
kozel négyzet alaku, 35 m széles
telken, Lke-2/SZ-8 dvezet, 25%-0s

beépithetdség
Bp. II. Mariaremete 1070 110 | kertvarosi kdrnyezetben fekvo, 1962- | 149,9 (1363)
(2023.06) ben épiilt, felujitando/bontanso

allapott, haromszintes, 2 szobas
csaladi haz
téglalap alaku telken, Lke-2/SZ-10
ovezet, 15%-0s beépithetdség
Bp. II. Harsakalja 867 103 villamos végallomas kozelében, 120,0 (1165)
(2023.06) kertvarosi kdrnyezetben fekvo, cca.
1970-ben épiilt, felujitandd/bontanséd
allapotu, egyszintes, 3 szobas csaladi
haz (Kadar-kocka)
téglalap alaku, 18 m széles telken,
Lke-2/SZ-8 6vezet, 25%-0s

beépithetdség
telek (adasvételi, kindlati arak) 2022/23
Bp. II. Erzsébettelek 691 - Kertvarosi kornyezetben fekvo, sik 89,0 (129)
Ordogarok utca koézmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) fejlesztési tervvel 2 lakasos
tarsashazra

beépités:15%
szintteriileti mutat6 0,4

Bp. II. Széphalom 614 (30) Kertvarosi kornyezetben fekvo, sik 79,9 (130)
Hidegkuti ut kdzmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) bontand¢ épiilettel

ovezet: Lke-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4

Bp. II. Mariaremte 686 (70) | Kertvarosi kornyezetben fekvo, keleti | 109,0 (159)
Csongor utca lejtésii épitési telek bontando épiilettel
(2022.09) ovezet: Lke-3/SZ-3

beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlito adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjilkk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlitdo adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsagli, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsédleges korrekciok
— Szamitasunk elsé lépésében kinalati korrekciot végziink. A korrekcio mértéke
fligg attol, hogy milyen régéta van piacon az adott ingatlan és mekkora
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arengedmény épiilt be az aktudlis kinalati arba.

Valamennyi ingatlant onmagaban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében
kedvezobb jarulék teher miatt korrekcid nem sziikséges.

A datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

A makrokornyezetet vizsgéalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokérnyezetet vizsgalva altalanossagban elonyként értékeljiik a forgalmas
kozlekedési csomdpontok, gyalogatkeldhelyek, hatranyként a kisforgalmu
mellékutcai kdrnyezetet.

A megkazelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentésebb, strtibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

az épiileten beliili elhelyezkedés szempontjabol kereskedelmi ingatlanok esetében
az udvari fekvés kedvezdtlenebb adottsag, jelen esetben ilyen korrekcid6 nem
sziikséges.

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

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

A befoglalo épiilet szempontjabdl elonyként értékeljiik a kdzelmultban felgjitott,
jobb allagu épiileteket.
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Sul

Becsiilt érték (netto)

Ft

3

124 486 089

33%

33%

Vizsgalt Osszehasonlito adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bp., IL. Bp., II Bp., IL. Bp., II.
Remetekertvaros Harsakalja Mariaremte Harsakalja
Utca, hrsz. Hidegkuti
Hazszam 41
emelet
Jelleg csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Telek tertilet m2 915 1356 1070 867
Epiilet 6sszteriilet m2 189 103,0 110,0 103,0
Elsédleges teriilet 100% m2 142 103,0 110,0 103,0
Masodlagos teriilet  50% m2 0,0 0,0 0,0
Egyéb teriilet (garazs, alagsor) 25% 0,0 0,0
Terasz, etkély 33% m2 47 0,0 0,0 0,0
Redukalt teriilet 158 103,0 110,0 103,0
épiilet/telek arany 20,69% 7,60% 10,28% 11,88%
Kinalati ar eFt 150 000 149 900 120 000
Ertékesitési ar eFt
Datum 2023.06. 2023.06 2023.06
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 1 328,029 1456,31 1362,73 1165,05
Kiindulo fajlagos érték (netto) 1146,70 1073,01 917,36
Kinalati korrekcio -15% -15% -15%
Uzetrész/ ingatlan vasarlas 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcio 0% 0% 0%
Fajlagos érték (nettd) eFt/m2 1 128,825 1237,864 1158318 990,291
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdrmyezeti jellemzok 100% -5% -5% -5%
megkdzelités, kozlekedés 100%
épiilet/telek arany 100% -5% -5% -5%
lift 100%
méret 100% -20% -20% -20%
épitészeti karakter 100%
épiiletszerk., bontand6 részek 100%
szakipar 100%
épliletgépészet 100%
funkcio, alaprajz 100%
bovitésilehetdség 100%
panorama, latvany, benapozis 100%
toyéb (bérleti hasznosithatosag) 100%
egyéb (jogi helyzet) 100%
Korrekcié mértéke 0% 7 0% T 0%
Korrigalt fajlagos arak atlaga eFt/m2 790,177 866,505 810,823 693,204

33%

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlité alapon becsiilt forgalmi értéke 6sszesen,
kerekitve 125,0 M Ft.
A vizsgalt ingatlan nem njépitésii lakohaz, amennyiben az értékesités AFA koteles, tigy a

becsiilt érték tartalmazza az AFA értékét.
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5.3. Hozadéki értékelés

Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamara, aki hossza tdvii bérbeadads céljara vasarolna azt meg és a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhatd jovobeni nettd hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valdsziniisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikddési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szdmithaté az ingatlan tokeértéke,
ami e két tényezd hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositdsanak
modjatdl, elhelyezkedésétdl fiigg, €s 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.

Osszehasonlité bérleti dijak

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Bérleti Fajl. Fajl.
teriilet | teriilet dij dij dij
havi
m* m? eFt/hé | Ft/m*> | EUR/m’
Irodai célra hasznosithatd ingatlanok (bérleti dijak)
Nagykovacsi 718 Kozponti fekvésti, 2021-ben 3446,0 | 4800 (12,0)
(2022.09) épiilt, 6nallo épiiletben fekvo (de

jogilag nem 6nallo) 3 szintes,
liftes, ,,B+” kategorias iroda

Bp. II. Adyliget 1000 125 Kertvarosi kornyezetben fekvd, 3 | 500,0 4 000 (10,0)
(2022.09) szintes 6nallo, panoramas, jo
allapotu csaladi héz, irodai vagy

lakocélra
Bp. II. Mariaremte 500 200 | Kertvarosi kornyezetben fekvo, 4 | 640,0 3200 (8,0)
Hidegkuti ut szintes ikerhazfél, jo allapotban,
(2022.09) irodai vagy lakdcélra
Bp. II. Mariaremte 1000 350 Kertvarosi kornyezetben fekvo, 640,0 1828 (4,6)
(2022.09) korszer(i ikerhaz fél, irodai vagy

lakocélra

bérlet: 1 600 EUR/hO

Bérleti bevételek

- abérleti dij bevételeket az 6sszehasonlitd adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettilk az épiilet elhelyezkedését, iizlet felszereltségét. Mindezek alapjan a
vizsgalt 6nallo épiilet esetében, lakd céli hasznositast modellezve 1400 EUR/h6
(520 eFt/ho), azaz 9,7 EUR/m?/ho, nett6 bérleti dijat vesziink figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényez6 a kornyék iiresedési jellemzdi alapjan 80-90% kozotti
lehet, tekintettel a lokéciora, a teljes id0szakra 85%-kal kalkuldlunk

Bérbeadas koltségei

- a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen
azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a koziizemi szamlakat a bérlo tériti;

- az ingatlan bérbeaddsdhoz a bérbeadd részér6l nem sziikséges foallast
alkalmazott, kiilon koltséggel nem szamolunk

- a tulajdonost terheli a felyjitdsi alap, mely az ingatlan hossza tavu
bérbeadhatosaganak biztositdsahoz sziikséges, mas épliletek tényadatai alapjan a
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becstilt ujraeldallitasi koltség 1,0%-ra becsiiltiik (arra is tekintettel, hogy a
kialakitas részben a bérlo feladata)

- a bérbeadot terheli a tliz- és elemi kar elleni biztositas dija, ami, mas épiiletek
tényadatai alapjan a becsiilt ujraeldallitasi koltség 0,15%-ban hatdroztuk meg;

- a kertiletben épitményado fizetendd, melynek alapja az ingatlan netto teriilete,
mértéke 1600 Ft/m*/év,

Kezdeti raforditasként érvényesitjiik az ingatlan kiadhatdsdgahoz feltétlentil sziikséges
munkalatok elvégzésének koltségét.

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tokésitési rata meghatarozasanal az 6sszegzd modszert és a kozvetlen piaci Gsszehasonlitas
modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Prémium irodai ingatlan referenciahozam

6,00%
Elonyok (-) 2) A vizsgalt ingatlan kockazati jellemz6i Hatranyok (+)
Orszagon beliili elhelyezkedés
Varoson beliili elhelyezkedés 1,00%
0,50% Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete
Jogi viszonyok
Hasznositas, bérleti szerzédések
0,50% 6,50% 1,00%
3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint

6,50%

Ertékképzés
Helyiség Alap- Bérbe-  Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel  Kihasz- Korrigalt
teriillet adhato naltsag éves
teriilet bevétel
1 EUR= 3750Ft 85%
m2 m2  EUR/m2  Ft/m2 EUR HUF % Ft

1. BERLETI BEVETEL 142 1400 525000 5355000

142 142 9,87 3700 1400 525000 85% 5355000
1. BERBEADAS KOLTSEGEI 998 355
Management 1 6 50,00 18750 225000
Biztositas 49 665 000 0,10% 49 665
Ko6zmii koltség (bérld fizeti) 0
Tarsashazi kozos koltség (bérld fizeti) 0
Felujitasi alap 142 350 000 49 665 000 1,00% 496 650
Epitményado 142 1 600 227 040
1. KORRIGALT EVES BEVETEL 4356 645
Tokésitésirata 6,50%

IV. DIREKT TOKESITETT ERTEK 472342 67 025 308

Kezedeti raforditasok 60 000 8 514 000

V. Becsiilt érték aktualis allapotban : 58 511 308

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlito alapon becsiilt forgalmi értéke dsszesen,
kerekitve 59,0 M Ft.
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5.4. Potlasi koltség alapu értékmeghatarozas
A telek értékelése

Osszehasonlitasra a kornyék laké besorolasu és {idiilé telkei a legalkalmasabbak. A
valogatasnal torekedtiink a vizsgalthoz hasonld intimitast, és beépithetdséget biztositd
telkeket fellelni.

Elsodleges korrekciok (a tranzakcio jellegére vonatkozoan)

- eladasi vagy kinalati arak-e az Gsszehasonlitdo adatok. Az ingatlanok piacan jelenleg
erds6dd kinalat és jelentdsen visszaesett kereslet tapasztalhatd, ezért a kinalati arak
esetében 10-15%-os korrekcidt alkalmazunk.

- tranzakcid koriilményei jellemzden arra vonatkozik, hogy ingatlan vagy az ingatlant
tulajdonld tarsasag lizletrésze keriilt értékesitésre. Ide tartozik, amennyiben az arat
befolyasolta valami ,nem piaci” koriilmény (O6nkormanyzati, allami értékesités,
cégesoporton beliili értékesités).

- tranzakcidé datuma a 12 honapndl korabbi adasvételek esetében a piac valtozasait
lekdvetd pozitiv korrekcid alkalmazasa indokolt.

Masodlagos korrekciok

Az Osszehasonlitd adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint egyenként vetjiik Gssze a
vizsgalt ingatlannal, negativ korrekciot alkalmazunk, ha az Osszehasonlité adat az adott
szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha az dsszehasonlité adat az
adott szempont tekintetében kedvezétlenebb adottsagu, mint a vizsgalt ingatlan.

- A makrokdrnyezeti adottsagokat vizsgalva, elonyként értékeljik a nagyobb,
jelentdsebb varosokat, a fdvaroshoz, vagy kornyez0 nagyvaroshoz kozelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabbi telepitést.

- A mikrokdrnyezeti adottsdgokat vizsgalva eldnyként értékeljiik az értékes épitészeti,
vagy természeti kornyezetet, hatranyként a kevésbé értékes, elhagyatott, gondozatlan
teriilet szomszédsagat.

- A megkozelithetOséget vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi
elhelyezkedést és a megkdzelitési utak jo mindségét.;

- A kereskedelmi hasznosithatosag lehetdsége az ingatlanok értékét noveli,

- A teriiletek méretét vizsgalva, elényként értékeljiik a kisebb alapteriileti, kisebb
befektetést 1gényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriiletli, nehezebben értékesithetd telkeket.

- A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgélva, elonyként értékeljiik az
egyszerl alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtds ingatlanokat, hatranyként az erésen
szabdalt form4ja, nehezebben beépithetd, erdsen lejtds telkeket;

- A kozmiveket tekintve, elonyként értékeljiik egyrészt a kozteriileten mar kiépitett,
megfeleld kapacitasi kozmiiveket, masrészt a telken beliili kiépitett beallasokat. A
vizsgalt ingatlan kozmiiellatassal nem rendelkezik.

- A telekfejlesztések koziil csak azt vessziik figyelembe, amely a késobbi hasznalat
szempontjabol is elényt jelent.

- A beépitettséget vizsgalva, a meglévo felépitmények az esetek tilnyomo tobbségében
nem hasznosithatoak gazdasdgosan, igy a bontdsi koltségek miatt inkabb
értekcsokkentd tényezot jelentenek.

- A beépithetdség szempontjabol eldnyt jelent a nagyobb beépitési szazalék, valamint
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épitménymagassag, illetve a nagyobb szintteriileti mutato.
- A funkcionalis adottsagok a beépithetdség funkcionalis adottsagait, korlatait jelentik.
- Az egyéb tényezOk kozott értékeljik pl. a tulajdoni

talajadottsagokat.

viszonyokat, vagy a

Az értékelésnél sulyozzuk az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat. A széls6séges (irrealisan
magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vessziik bele az értékelésbe.

Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II.
Erzsébettelek Széphalom
Utca, kozteriilet Hidegkuti Ordogéarok Hidegkuti Csongor
Hazszdm 41
Teriilet m2 915 691 614 686
Ovezet Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lke-3/SZ-3
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Epitménymagassag m 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutatd 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet 137 104 92 103
Epithetd szintteriilet 366 276 246 274
Kinalati ar eFt 89000 79900 109 000
Ertékesitési ar eFt
Datum 2022.09 ¥ 2022,09 2022.09
Kiindulo fajlagos érték (brutto) 139,27 128,80 130,13 158,89
Kiindul6 fajlagos érték (nettd) 101,42 102,46 125,11
Kinalati korrekcio -10% -10% -10%
Détum szerinti korrekcié
Fajlagos érték eFt/m2 125,35 115,919 117,117 143,003
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100% -5% -5% -5%
megkdzelités 100%
kozlekedésiadottsagok 100%
teriileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetsége 100%
fejlesztési terv, engedély 100% -10%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% -10%
egyéb (kész szerkezet) 100%
Korrekcié mértéke [ 85% 7 95% 85%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 98,531 111,261 121,552

Sul 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték Ft 101 060 223

A telek becsiilt aktualis forgalmi értéke kerekitve 101,0 M Ft.
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A felépitmények potlasi koltségének meghatarozasa

A miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiikk az adott 1étesitmény wjraeldallitasanak épitési
koltségigényét  (nettd  alapteriiletre  vetitett) fajlagos  nettd  épitési  koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a sajat kivitelezési adatbazisunk
szolgélnak kiindulasul (2002-2021 évi adatok). A miszaki szinvonalrdl a helyszini szemlén
szerzett tapasztalatok, valamint a rendelkezésiinkre bocsatott tervek és miileirasok nytjtanak
informaciot. A 1étesitmény egyedi miiszaki megoldasait mérlegelve, a fajlagos nett6 felujitasi
koltség (hasznos teriiletre vetitett) jellemzd értékét a kis alapteriileti, magas mindségi
lakofunkcid esetén nettd 270-350 eFt/m*-ra becsiiljiilk. A becslésben kulcsrakész allapotot
feltételeziink. A kovetkezd Iépésben ezt az alapértéket felhasznalva, a kiilonféle egyéb
funkcidju helyiségcsoportok kialakitasatol fiiggd korrekcids tényezdk beiktatdsadval, minden
markansan eltérd funkciora 6nallo koltségszintet kalkulalunk.

Kivitelezési koltségek

Bontasi munkdk a fOldszinti belsé falak és nyildszarok, cserépkalyha, illetve a teljes
tetOszerkezet kapcsan meriiltek fel.

Az ¢épitési munkak kapcsan elkiilonitjiik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiils6
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkék esetében figyelembe vessziik az épiilet
anyag- és munkakoltségét (befejezett beruhazasok alapjan kalkulalt m2-ar az igényszint
figyelembevételével). A koltségek meghatarozasanal — az ardnyok tekintetében — figyelembe
vettik a szakmai sztenderdként haszndlt EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2010-
2022 ¢évi vonatkozo értékeit. Illetve sajat adatbazisunkban szerepld luxus igényszintii
1étesitmények épitési koltségeit.

Egyedileg elszamolast igényeltek az olyan 6nalldo elemek, mint példaul az infraszauna, a
beépitett konyha, illetve a beépitett butorok. Kiilon kalkulaciot tartottunk sziikségesnek a
homlokzati kéburkolat kapcsan.

Kiils6 munkak koltsége

Ebben a szamitasban meghatarozzuk a fejlesztéshez kapcsolodo kiils6 munkak, igymint a
fejlesztési teriilet eldkészitésének, kozmiivesitésének, a nem épitmény jellegli 1étesitmények
kialakitasanak koltségeit. A kiils6 munkak kapcsan szdmoltunk a viz kdzmii bevezetésével, a
csatorndzas korszerlisitésével, a novelt elektromos kapacitassal, valamint a parkositas,
kertészet, a kerités €és a kapu, a kerti burkolatok, illetve térvilagitds koltségeivel.
Szamitdsunkat a miiszaki dokumentumokbol elérhetd/szamithatd természetes méretek ¢és
aktualis fajlagos koltségtételek alkalmazasaval végezziik.

Jarulékos koltségek

Jarulékos koltségek esetében figyelembe vettiik az engedélyezési, kiviteli és belsOépitészeti
részlettervek koltségét, tovabba a lebonyolitas miiszaki ellendrzés koltségeit.

Avulas
A kovetkezé lépésben a vizsgalt vagyonelemek kora, allapota, karbantartottsdga szerint

meghatarozzuk azok avultsagdnak mértékét. Az avulds a miszaki elhasznaldédasbol,
¢lettartambol, karbantartottsdgbol levezethetd miiszaki jellegii, a funkcionalis alkalmassagbol,
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technikai korszerliségbdl adodé funkcionalis jelleglhi és a tagabb kornyezetre, illetve annak
atalakuldsara visszavezethetd piaci avulasra tagolhatok. Az avulést tovabbi szamitasainkban a
konnyebb kovethetdség érdekében annak inverzével, azaz az allagszorzoval jellemezziik.

Ertékképzés
Epiiletrészek E. Teriilet Brutté potlasi Awulas Netto potlasi
koltség Fizikai Funkcié Piaci koltség
db m2 Ft/m2, Ft/db Ft X X X Ft

1. TELEK 915 110 448 101 060 223 101 060 223
telek 915 " 110448 101060223 101 060 223
II. EPITEST MUNKAK 189 0 291437 55169000 42531110
Epiilet kozvetlen 189 0" 271125 51324000 39262 860
Alagsor 59,7 350 000 20895000| 85% = 90%  100% 15 984 675
Magas foldsznt 62,1 350 000 21717500] 85%  90%  100% 16 613 888
TetStér 20,2 350 000 7052500 8% = 90% = 100% 5395 163
terasz 474 35000 1659000 85%  90%  100% 1269 135
Kiils 6 munk ak 915 4202 3845000 " 3268250
Térburkolat, jarda, behajté  m2 25 25 000 625000 85%  100% = 100% 531250
Kerités, kapuk m2 2 1 35000 3220000 85% = 100%  100% 2737 000
Kertészet, Sntdzor., térvil. 0 8 000 o 8% = 100%  100% 0
IIL. EGYEB KOLTSEGEK 189 17 486 3310 140 3310 140
Tervezési dijak 4,0% 2206 760 2206 760
Lebonyolitas, szakérték 2,0% 1103 380 1 103 380
OSSZESEN 159 539 363 146 901 473

A vizsgalt ingatlan koltségbazison meghatarozott brutté potlasi koltsége 147,0 M Ft.
A telek értéle 101,0 M Ft.

5.5. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (IL.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozésa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bdvebb informéaciok, a piac konkrét miikodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik moédszerrel kapott
érték figyelembevételével.

A hozadéki érték nem tiikrozi a telekben, illetve az ¢épiilet feljithatosagaban,
bdvithetdségében rejld potencialt, ugyanakkor befektetést igényel a bérleti dij beszedhetdsége,
ezen tényezOk indokoljdk a Iényegesen alacsonyabb értéket. Tekintettel az értékelési
megkozelitések ¢€és a hasznositdsi moddok realitdsdra, az 0Osszehasonlitdé megkozelités
eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Ariny Becsiilt érték 375
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 125 000 000 333 333
Hozadéki értékelés 0% 59 000 000 157 333
Koltségalapu értékelés 0% 147 000 000 392 000
Egyeztetett érték , kerekitve 125 000 000 333333
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan, egyiittes forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
125,0 M Ft,
azaz
egyszazhuszonotmillié forint.

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

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci értek,
azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2023. janius 5.

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

ligyvezetd igazgato
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdos ztaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/211636/2023

2023.05.30
BUDAPEST ILKER. Szektor: 61
Belteriilet 53000/2 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41.
LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozés eldtt: 915 (m2) toérld hatdrozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett lakdéhéz, udvar 0 915 0.00
2.
Tarsashéaz
ILRES Z

4. hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: eredeti felvétel
jogalléas: tarsashéaztulajdon
A tulajdonjogot a 9767/1-2 szamu kiildénlapok tartalmazzék.

IMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdos ztaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/202394/2023

2023.05.22
BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 53000/2/A/1 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41. foldszint. ajtd:1. "felulvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6n&llé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobdk széma eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakés 74 3 0 71/100 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999989/1999/1999.03.16

2. bejegyzd hatadrozat: 91078/1994/1994.03.31
Tarsashaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRES Z
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 103099/1992/1992.04.30
jogcim: eredeti felvétel 91078/1994/1994.03.31
jogalléas: tulajdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdos ztaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/202406/2023

2023.05.22
BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 53000/2/A/2 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST II.KER. Hidegkuti ut 41. 1. emelet. ajtd:1. "felulvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6n&llé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobdk széma eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 34 1 0 29/100 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999989/1999/1999.03.16

2. bejegyzd hatadrozat: 91078/1994/1994.03.31
Tarsashaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRES Z
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 91078/1994/1994.03.31
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 103099/1992/1992.04.30
jogcim: eredeti felvétel 91078/1994/1994.03.31
jogalléas: tulajdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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45. A rendeltetési egység szamanak meghatirozasa

57. 5§ (1) A telken maximalisan létesithetd onallo rendeltetési egységek szamat a 2. melléklet tiblazatai hatarozzak meg

a) a telken létesithetd dltaldnos szintteruletre vonatkozd osztoszam, vagy

b) a telekterilet, vagy

c) az épitési dvezet egyedi eldirisa
+alapjan.

(2) A szamitas soran

a) * az utca feldl onalld bejarattal rendelkezd foldszinti vagy alagsori onallo rendeltetési egységek szamat figyelmen kiviil kell hagyni a Vi-¥ és az Ln jeld
| zantsori beépitési mada épitési ovezetekben,

b} egy apartman-egység egy onallo rendeltetési egysegnek felel meg,

(3) Az (1) bekezdés a) pont szerinti osztészammal el kell osztani a telken [Etesithetd dltoldnos szintteriletet €s a kapott hanyados a matematikai kerekités
| szabalyai szerint adja meg a [étesithetd onalld rendeltetési egységek szaman

(4) Az (1) bekezdés b) pont szerinti telekterilettel vald meghatarozds soran a létesithetd onalla rendeltetési egységek s2dma

a)a 2. melléklet §M" jeldlése esetén

@a) az 1.000 m*-t meg nem halado teruletu telek esetében 2 db,

ab) az 1.000 m*-nél nagyobb &s az 1.500 m2-t meg nem haladé teriiletd telek esetéhen 2 db &s az 1.000 m2-t meghaladd telekterilet 250 m2-rel vald

osztasabél adodd hanyados egész része szerinti darab,

ac) az 1.500 m*-nél nagyobb telkek esetében 4 db és az 1.500 m? feletti telekteriilet felére szdmitva a 250 m*-rel valo osztasabol adodo hanyados egész része

| sterinti darab;
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Véros FM Kft. Lakéselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Budapest Il.ker. Onkorményzat

Tarsashaztulajdont alapité okirat

Budapest, 1l.ker. Hidegkaiti 1t 41.

I. Altaldnos rendelkezések

A Févérosi Il keriileti Onkormaényzat, mint a budapesti IL.ker. 9767 sz. tulajdoni lapon nyilvantartott 53000/2 hrsz-
(4, természetben Budapest, ll.ker. Hidegkti Gt 41.sz. alatti tarsashéz tulajdonosa, a tarsashéz 1994.januér 27-én
kelt, és a 91078/1994 szdmi, 1994.maércius 30-4n kelt hatérozattal bejegyzett alapité okiratdt a mellékelt
rajzoknak megdfeleléen az alébbiak szerint médositja Gigy, hogy jelen alapité okirat az el6zé helyére 1ép.

A tarsashéz troklakasai jelen alapité okirat rendelkezéseinek megfelel6en, mint oroklakésok és nem lakés céljara
szolgalé helyiségek a kozés tulajdonban maradé telek, épliletrészek, berendezések és felszerelések kozds
hasznélatdnak jogéval a mindenkori tulajdonostérsak kiilén tulajdonaba kertilnek azzal, hogy a tulajdonostérsak

egymas kdzotti jogviszonyat az 1977.évi 11.tvr. rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az alabbiak szerint
szabélyozzk:

I1.LK6z6s és kiilén tulajdon

A. Ko6z06s tulajdon:

1. A tulajdonostéarsak osztatlan kéz6s tulajdoniban maradnak:

a mellékelt terveken feltiintetett és miileirdsban koriilirt telek és a kévetkezd épitményrészek, berendezések és

felszerelések:
1. Telek 915 m2
II. LépcsShaz 14.60 m2
III. Kézleked6 2.90 m2
IV. Bavétér ( belmagassédg 1.90 m alatt ) 16.80 m2
V. Tetéterasz 27.70 m2
VI. Kézés WC 1.20 m2
VII. Tarol6k 12.10 m2

VIII. Alap- és felmené falak, pillérek, lépcs6hazi falak, kémények

IX. Kézbensé- és zar6fédémek burkolat nélkiil

X. Tetén kiviili kémények, kéményfedkovek

XI. Badogszerkezetek (kéményszegélyek, parkanyfedések, fliggéeresz- és lefoly6csatornik)
XlI. Kiilsé homlokzatvakolat és libazat

XIII. Elektromos vezeték az utcai csatlakozisi ponttél a kiilon tulajdoni illetéségi fogyasztasméré
oraig

XIV. Vizvezeték a kerti csapig méré6ran at

Az osztatlan kézés tulajdon 100/100 tulajdoni hdnyadbél 4ll.

Budapest II. ker. Hidegkuti Gt 41. 2. oldal
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Viros FM Kft. Lakdselidegenitési Dokumentéciés Rendszer Budapest Il.ker. Onkorményzat

B. Kiilén tulajdon

1. A Bp. ll.keriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 1. szammal jelolt, Budapest Il.ker. 9767/1 szam tulajdoni lapon

53000/2/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Il.ker. Hidegkuti at 41. fsz.1.sz. alatti 3 szobés, 74.30 m2
(kerekitve: 74 m2) hasznos alapteriiletti 6roklakés a hozza tartozé: konyha, kamra, térolé helyiségekkel, 2.90 m2

alapterilet’ kils6 Iépcsével,16.30 m2 taroléval, egyiittesen 83.90 m2 (kerekitve: 84 m?2) telies alapteriilettel és a
koz6s tulajdonbol 71/100 hanyad.

2. A Bp. ILkeriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 2. szammal jelolt, Budapest Il.ker. 9767/2 szami tulajdoni lapon

3.

53000/2/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest ILker. Hidegkati Gt 41. L.1.sz. alatti 1 szobéas, 33.80 m2
(kerekitve: 34 m2) hasznos alapteriilet(i droklakds a hozza tartozs konyha helyiséggel teljes alapteriilette] és a
k6z6s tulajdonbdl 29/100 hanyad.

1. Az ingatlannyilvintartisra vonatkozé rendelkezések:

A Bp. ll.ker-i Onkorményzat a Féldhivatalnal a tarsashaztulajdon alapftést bejegyezteti, ennek sordn a kézos
tulajdonban maradé telket, épitményrészeket, berendezéseket, felszereléseket, 6néll6 ingatlanként - |- XIV. sorszam
alatt - egyesfti a tarsashéz torzslapjén, mig az egyes Oroklakasokat, nem lakéas céljara szolgalo helyiségeket a kozos
tulajdonban maradé vagyonbdl feltiintetett tulajdoni hanyadukkal egyiitt 6nallé ingatlanként, mint kilén-kilén
ingatlant - az alapité okirat II./B. pontjaban foglaltak szerint - jegyezteti be az ingatlannyilvantartasba.

IV. A tulajdonostirsak egymais kézétti Jogviszonya

- A tarsashdztulajdon egysége

A térsashézban lévé lakdsok a tulajdonostarsak kiilén-kiilon tulajdonéban vannak (tarsashaz-oréklakas)

Az épliletek azon részei, tovabba azok a berendezések, felszerelések, amelyek nincsenek kiilén tulajdonban, a
tulajdonostérsak kozés tulajdonaban vannak. A tulajdonostérsak kézos tulajdonaban van a telek is.

A térsashéz-6roklakés a kdzés tulajdonbél a tulajdonostérsat megilleté tulajdoni hanyaddal egyutt 6nall6 ingatlan.

Az Oroklakas és a kozos tulajdonban 1évs vagyonrészek eszmei hényada egységet képez, amelyet csak egyiitt lehet
elidegeniteni, illetSleg mint tulajdont &truhézni.

. Birtoklas, hasznailat, rendelkezés joga

A tulajdonostérsat a tarsashaz-6roklakésra, helyiségre megilleti a birtoklas, hasznalat és a rendelkezés joga.

A tulajdonostérs a kiilén tulajdonaval a kiilén tulajdonhoz tartozé kézés tulajdonra vonatkozd hényaddal egyitt
szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében bérmelyik tulajdonostéars énéalléan is felléphet.

A ko6z6s tulajdonban 1évé telek, épiiletrészek birtokldsa, hasznilata

A kozds tulajdonban &ll6 épiiletrészek birtokldséra és hasznalatara - a jogszabélyok és hat6sagi rendelkezések
keretei kézott - a tulajdonostarsak mindegyike jogosult, e jogat azonban egyik sem gyakorclhatja a tébbiek
[ogénak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostérsak kozgytilési tébbségi hatarozattal ettél eltérbleg is megallapodhatnak. A telekrész, vagy valamely
épiiletrész kizérélagos hasznélata nem véltoztat azonban a vagyonrészek kézos tulajdoni jellegén.

A tulajdonostérsak abban is megéllapodhatnak, illetSleg a kozgylilés olyan hatérozatot is hozhat, hogy ha valaki
tulajdoni hényadat meghalad6 épiiletrészt hasznél kizérolagosan, a tobblethaszndlat arényaban a tobbi
tulajdonostérsnak téritést kell fizetni.

. Epitkezés

A tulajdonostérs az 6roklakéséban, helyiségeiben épitési munkét végezhet. Ha e munka mas 6roklakés és helyiség
tulajdonosénak jogéat vagy jogos érdekét sérti, ki kell kérnie hozzéjarulasét. E hozzajarulas nem pétolja az épitési
engedélyhez kotott munka esetén az épitési hat6sag engedélyét.

K&z6s tulajdonban 1évé vagyonrészben €pitkezni csak az sszes tulajdonostars hozzajarulésaval lehet.

- A kbzds tulajdonban lévé telek, épiiletrészek, berendezések, felszerelések fenntartasaval

(karbantartas, felijits) jar6 kéltségek viselése

A tulajdonostérsak az alapité okirat Il. fejezetének A. pontjaban I-XIV. sorszém alatt felsorolt telek, épitményrészek,
berendezések és felszerelések fenntartaséval (karbantartas, fel(jités) jaré koltségeket tulajdoni héanyaduk szerint
viselik.

A tulajdonostérsak a feltjitdsi munkak fedezetének biztositasara feljitasi alapot képeznek. A feldjitasi alap
mértékét a kdzgytilés hatdrozza meg.

Budapest II. ker. Hidegkati Gt 41. 3. oldal
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