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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakeérto(k) neve: Téth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2023.06.19.
Az értékbecslés hatalya: 2023.09.19.
A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. keriileti Polg. Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai
Az ingatlanok megnevezése: Kivett, kozteriilet
Az ingatlanok cime: 1025 Budapest, Cseppko utca (15733 hrsz.)
Ertékelt jog / terjedelme tulajdon 130/3401
Az ingatlanok leirasa: Telek 1db 3401 m? Epiilet 0db Om?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriilet, Palvolgy varosrészében, a Cseppkd utca Palvolgyi uti keresztezodésének
kozelében fekvo onalld ingatlan mely mely természetben kivett kozteriilet (Cseppkd Ut része). A rendelkezésiinkre
bocsatott valtozasi vazrajz szerint a teriiletbol 130 m2 kiszabalyozasra keriil, és azt a szomszédos 15726/11 hrsz-u
telekhez csatoljak (Cseppkd ut 23/A.). A kornyezet jellemzéen csaladi és sorhdzakkal, valamint reprezentativ villakkal
szabadonalloan beépitett lakoovezet. A 1II. keriilet kdzpontjai a 11-es és 111 jeli busszal (megalloik a vizsgalt
ingatlantol kb. 500 méterre, a Torokvész tton talalhatok) kozelithetok meg; a legkdzelebbi metrdallomas a Széll
Kéalman téren van. Autdval a belvaros szilard burkolata Gton érhetd el.

A vizsgalt ingatlan kozteriilet, a Cseppkd utca, melyen szerény a napi gépjarmiiforgalom. A szabalyozassal érintett
telekrész a Cseppkd utca, Palvolgyi uti keresztezddésének kozelében, annak északi oldalan, a 15726/11 hrsz-u
ingatlannal (Cseppko utca 23/A.) kozvetleniil szomszédosan elhelyezkedd, a kialakult allapot szerint, a lakdingatlan
megkdzelitését szolgald beépitetlen és keritetlen teriilet. A teriiletrész pontos mérete, Megbizo tajékoztatasa (valtozasi
vazrajz) alapjan 130 m2, téglalap alak teriilet a Cseppkd utca vizsgalt szakaszanak északi, a 15726/11 hrsz-0 ingatlan
déli oldalan. A kiszabalyozandd telekrész a kozvetlenill szomszédos 15726/11 hrsz be nem jegyzett atjarasi
szolgalmaval terhelt. A vizsgalt teriiletrész a Cseppké utca szintjénél cca. 2,0 m-rel magasabban fekszik, amin a
szomszédos lakdingatlan megkozelitése céljabdl lejtdt alakitottak ki.

Az érvényes szabalyozas szerint a telek Lke-2/SZ-10 lakoteriilet 6vezetbe sorolt. A telek szabadonalldan, 0,4-es
altalanos szintteriileti mutatd és 6,0 m-es épiilet magassag megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épitheté be. A
telekrész alakja és fekvése, valamint a kialakult 4tjaras miatt dnalléan nem épithetd be, az elsésorban a szomszédos
15726/11 hrsz-0 ingatlan bévitési tartalékaként értékesithetd.

Forgalmi érték (nettd): Fajlagos érték

Osszehasonlitd megkozelités 16 300 000 Ft 125 384 Ft/m?

Maradvany szemléleti megkozelités

Egyeztetett érték 16 300 000 Ft 125 384 Ft/m?

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség 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 f6bb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2023. jinius 19. . R, T,
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dr. Torok Tamas T{)thlPéter _
jogasz okl. épit szmér‘néﬂ(, okl. kézgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi.értékbecslo,
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest I1. kertileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbizd megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1025 Budapest, Cseppkd utca (15733 hrsz.) alatt nyilvantartasba vett kivett,
kozteriilet kiszabalyozandé részének értékét (telek). A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi
vazrajz szerint a teriiletbél 130 m? kiszabélyozasra keriil, és azt a szomszédos 15726/11 hrsz-i
telekhez csatoljak.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2023. jinius 13.
- értékelés zardsa  2023. junius 19.
- értékelés hatalya 2023. szeptember 13. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbizo a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentédciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap (2023.04.04.)

- valtozasi vazrajz

- helyszinrajz

- szabalyozasi terv kivonata

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem vett részt.

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



Az értékbecslés készitése sordn a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
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:

- 0Osszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

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

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitdsi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozz4adjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszk6zhoz és célhoz leginkabb megfeleld értékmeghatarozasi
modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes indoklasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

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

Az értekelés soran Megbizott méretadatokat a fObb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak a Megbizott eldzetes hozzdjaruldsaval torténhet.

Kifejezett megbizas hidnyaban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgélatot, illetve elemzést
¢s nem tekintettiink 4t multra vonatkozé dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkez0 tajékoztatast hianyaban, a jelentésben abbdl a vélelembdl indulunk ki,
hogy az ingatlan nem szennyezett. Ettdl fiiggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a teriilet
feltételezhetden szennyezett, akkor errél Megbizot tajékoztatjuk.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé¢ csak a Megbizott
irasbeli hozzéjaruldsa mellett terjeszthetdk.



3. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. kertilet, Palvolgy varosrészében, a Cseppkd utca Palvolgyi uti
keresztezodésének kozelében fekvd Onalld ingatlan, mely természetben kivett kozteriilet
(Cseppkd 1it része). A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz szerint a teriiletbl 130 m?
kiszabalyozasra keriil, és azt a szomszédos 15726/11 hrsz-u telekhez csatoljak (Cseppkd ut
23/A.).

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.04.04.)

- cim: 1025 Budapest, Cseppkd utca

- helyrajzi szam: 15733

- teriilet (m?): 3401

- megnevezeEs: kivett, kozteriilet

- tulajdonos: I1. Keriileti Onkormanyzat

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: 1991. évi XXXIII tv.

- jelzalog: -

- szolgalmak: Vezetekjog 119 és 619 m? teriiletre

jogosult: ELMU Halozati Kft.

- egyéb: Barlang felszini védoovezete
Utalés korabbi teriiletvaltozasokra

- széljegyek: | -

* a kiszabalyozando telekrész a kozvetleniil szomszédos 15726/11 hrsz be nem jegyzett atjarasi
szolgalmaval terhelt.

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az a tulajdoni lap tantisaga vezetékjoggal
terhelt. A bejegyzett vezetékjog nem befolyasolja érdemben az értékelt ingatlanrész
értékét.

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

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet belsd (II) részén, Csatarka varosrészben
fekszik

A 1I. keriilet Buda €szaknyugati részén talalhato, a I11. és a XII. kertilet kozé ¢kelddve, keletrdl
a Dundval, mig délrdl — egy kis szakaszon — az 1. kertilettel is hatdros. Nyugati hatarvonala
megegyezik a fovaroséval, itt félkorben Ovezi a Budai-hegyvidék vonulata és a kertilettel
hatéros telepiilések, Solymar és Remetesz6lds (Nagykovacsi).

A II. kertilet mai arculatanak és varosszerkezetének kialakuldsaban meghatdrozoak voltak az
1800-as évek, amikor Budapest vildgvarossa kezdett valni €s az elsé budai rendezési terveket
kidolgoztak. Az 1896-t6] megindult villamoskozlekedés a (Margit hid - Lanchid, Margit hid-
Vigszinhdz kozott) konnyen elérhetové tette a budai dombokat, kiilondsen a Rézsadombot.
Elészor ez épiilt be, majd fokozatosan a tobbi teriilet is: Rézmal, Szemléhegy, Vérhalom,
Torokvész és Nyék is. A II. vilaghabort utan az 1jjaépiild fovaros egyik legnagyobb
presztizsértékii, legelegansabb kertvarosi részévé valt, amelyhez utdbb kiilsé varosrészeket is



hozzékapcsoltak.

A vizsgalt ingatlan a Torokvész ut Kapy uti korforgalmu keresztezddésétol a Verecke 1épcson
keresztiil kozelithetd meg. A kornyék a budai Csatarka-Palvolgy régio (ismertebb nevén:
»auggerhegy”) egyik kedvelt, magas presztizsii hegyvidéki lakoovezete, mivel a térség
gyakorlatilag 6sszefliggd zoldfeliilet, a varoskdzpont konnyen elérhetd, de a kornyezeti és
zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire
karbantartottak. A természet és a jO levegd kedvel6i néhany percen beliil elérhetik a varos
legnagyobb 0Osszefliggd erddségeit, a Harmashatar-hegy, Hivosvolgy, vagy akar Adyliget
csendes kiranduldhelyeit. Az ingatlan kdzelebbi-tavolabbi kdrnyezetében all6 villaépiiletekben
szamos diplomaciai képviselet milkodik. A tagabb kornyék iskoldkkal, kereskedelmi és
szolgaltato egységekkel (Moricz Zsigmond Gimndzium, Roézsadomb Center, Rozsakert
Bevasarlokozpont stb.) jol ellatott.

A kornyezet jellemzden csaladi és sorhazakkal, valamint reprezentativ villakkal szabadonalldéan
beépitett lakodvezet.

A 1L keriilet kozpontjai a 11-es és 111-es busszal (megélldik a vizsgélt ingatlantol kb. 500
méterre, a Torokvész ton talalhatok) kozelithetok meg; a legkdzelebbi metréallomas a Sz¢Ell
Kalman téren van. Autoval a belvéros szilard burkolatd uton érhetd el (egyik lehetséges utvonal:
Torokvész ut-Bimbo ut—Margit korat). A személygépkocsik parkoldsa az utcan korlatozott
szamban megoldhato, a teriilet nem fizetd dvezet.

3.3. Telek

A vizsgalt ingatlan kozteriilet, a Cseppkd utca, melyen szerény a napi gépjarmiiforgalom. A
szabalyozassal érintett telekrész a Cseppkd utca, Palvolgyi Uti keresztezddésének kozelében,
annak északi oldalan, a 15726/11 hrsz-0 ingatlannal (Cseppkd utca 23/A.) kozvetleniil
szomszédosan elhelyezkedd, a kialakult allapot szerint, a lakoingatlan megkozelitését szolgalo
beépitetlen és keritetlen teriilet. A terliletrész pontos mérete, Megbizo tajékoztatasa (valtozasi
vézrajz) alapjan 130 m?, téglalap alaku teriilet a Cseppkd utca vizsgalt szakaszanak északi, a
15726/11 hrsz-u ingatlan déli oldalan. A vizsgalt teriiletrész a Cseppkd utca szintjénél cca. 2,0
m-rel magasabban fekszik, amin a szomszédos lakodingatlan megkdzelitése céljabol lejtot
alakitottak ki.

3.4. Kozmivek, infrastruktura

A telek teriiletén, jellege miatt, jellemzdé a kozmiivek vezetése, onalld kozmiikidllasokkal
azonban nem rendelkezik. A szabdlyozassal érintett 15726/11 hrsz-u telek szintén rendelkezik
valamennyi a teriileten elérhetd kdzmiivel, amit a kiszabalyozandd 130 m*-es telekrészen
vezettek at.



3.5. Felépitmények,

A kiszabalyozando 130 m>-es telekrész beépitetlen, és kozteriilet felél keritetlen, egyéb

iranyokbol keritett.

3.6. Hasznositas, fejlesztés

Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Kertileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol szol6 28/2019. (XI. 27.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési eldirasokat

tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lke-2/SZ-10-jelii, lakéteriilet
épitési ovezetbe sorolja. A kiszabalyozandd 130 m2-es telekrész beépitési paraméterei a

kovetkez6k lennének:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
Ovezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja
telek altalanos | parkoldsi | mértéke | magassiga
teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt
m? m m % % m2/m? m2/m? % m
Lke-2/SZ- SZ 1000 - - 15 25 0,4 0,2 75 - 6,0
10

A telek szabadonalléan, 0,4-es altalanos szintteriileti mutatd és 6,0 m-es épiilet magassag
megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A telekrész alakja és fekvése, valamint a
kialakult atjaras miatt 6nalloan nem épithetd be.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlan iiresen all.




3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok
) )
J6 elhelyezkedés kis méret
be nem jegyzett atjardsi szolgalom
Lehetéségek Veszélyek
) )
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasadg 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany mésodik hullamaban az ipar és
egyes szolgaltatd agazatok (informdci6 és kommunikécio, pénziigy) ellenallonak bizonyultak.
A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutat6 kockazatot jelentett,
hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd oktoberben
a negyedik hulldma, amely ismét szigorubb korlatozo intézkedések bevezetését tette
szlikségessé. Az orszdgos atoltottsdg novekedése miatt a 3. hullam sordn bevezetett
korlatozasok donté részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétol a novekvo
fertdzésszamok mar jelezték a 4. hullam érkezését. A hatékony vakcindknak és az
atoltottsagnak koszonhetéen az Ujabb hullamok mar nem sziikségszeriien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a kés6bbi hulldmok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 eldtt mar nem varjak a mértékado
forrasok.

Gazdasagi mutatok 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Forras: KSH 2022

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4,2 4.8 4,5 50 (50 |41
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 3,0 5,0 47 6,0 7.6 -0,2 -13,3 | 64
Ipari termelés (%) 7,5 0,8 53 3,9 5.4 -4,8 18,8 | 6,7
Beruhazasok (%) 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6,8 5,1 4,2 3,7 3,5 4,3 52 |38
Inflacié (%) -0,1 0,4 2.3 2,9 4.0 33 5.3 14,6
HUF/EUR (éves étlag) 309,9 | 311,4 |3092 |318,8 |3253 |351,1 |357,9 3913
HUF/USD (éves atlag) 279.4 | 2814 | 2742 |2702 |290,6 |307,9 |297,0]|373,1
Kamatszint - 10 éves (%) 340 340 300 [270 |210 |1,68 |1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox Iépesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkdzi intézményi befektetok is visszatértek. Az orszag befektetdi megitélése - a kormany
tevékenységének ellentmondasos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt
tikkrozik a ndvekvO ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
tigyletek Osszértéke 790 millid eurdt mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év soran mar 1 550 milli6
eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018 sordn a
gyengébb elsé félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018
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végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millié eur6t (CBRE). A befektetési volumen
immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-
ben a teljes befektetési volumen 1 720 M EUR értékii volt. Az irodai befektetések képviselték
a legnagyobb ardnyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki
(483,0 M EUR), a hotel befektetések aranya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a
fennmarado 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az ingatlanpiaci befektetések
kockézati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és markdnsan csokkent, a
2022Q4 1ddészak végén a budapesti prime yieldek értéke iroddk esetében 5,00%,
bevasarlokozpontok ¢€s iizlethelyiségek esetében 5,35%, logisztikai ingatlanok esetében 5,50%-
on allt.

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. A jarvanybdl a kildbas Eurdpa dontd részén gyors volt, azonban
Oroszorszag ukrajnai invazidja jelentdsen elbizonytalanitotta a gazdasagi helyzetet.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
2020Q3 2021Q3 2022Q4
irodahaz 5,75% 5,25% 5,00%
bevasarlokdzpont 6,25% 6,25% 5,35%
utcai lizlet (high street retail) 5,75% 5,75% 5,45%
logisztikai ingatlan 7,25% 6,50% 5,50%
4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t6] kibdviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghiany azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitdiparban foglalkoztatottak szdmanak jelentds
novekedésével Osszhangban kevesebb vallalkozas szdmolt be munkaerdhianyrol az dgazatban,
mint a valsagot megel6zd években. A gazdasdgok Ujrainditasaval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomalidk az alapanyagok ardnak 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 szdmottevéen meghaladdé mértékben néttek az alacsony kapacitas és versenyképességi
problémak miatt, eldretekintve azonban az alapanyag- és energiadrak esetleges tovabbi
emelkedése nyomas alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsd féléve sordn Osszességében
12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott j épitésii lakdsok szama. Az els6
negyedévet boviilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar csdkkent az 1j épitésii
lakasok szdma éves alapon. Az elsd féléves boviilést elsdsorban a budapesti, vallalkozo6i
lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes, eredetileg 2020. negyedik
negyedévre tervezett projektek kdvetkezd évre csuszasa eredményezett. A vidéki lakasépitések
szama ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A kiadott épitési engedélyek szama a
kedvezményes lakasafa 2021. januartdl vald ismételt ideiglenes bevezetésének hatasara
emelkedett a félév soran. A budapesti Ujlakas piacon az alacsony afakulcs bevezetésének
hatasara jelentdsen nétt az elsé félévben a bejelentett tarsashdzi projektek lakasszéma, ezt
ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpands kovette, ami arra utal, hogy az év elsd
felében a mar korabban eldkészitett fejlesztések indultak el. Tobbek kozt a 2021-tdl érvényes
Uj otthonteremtési kedvezmények hatasara jelentdésen boviilt az eladott 0 lakdsok szama
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Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig aremelkedést eredményezett. A kornyezeti
szempontbol fenntarthatébb, 1) lakasokat becslésiink szerint mintegy 3,5 szazalékkal dragabban
kinaljak a fejlesztd cégek. Szimulacionk szerint a lakasépitési koltségeknek egy tovabbi tartos
¢s dinamikus emelkedése jelentosen rontand a lakaspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari
profitrata sziikiilése kovetkeztében kevesebb beruhazas indulna, masrészt pedig az elmaradd
feltjitasok kovetkeztében a lakasallomany 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 szamara. A
beruhazok, mintegy 7.577 lakast kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az épiild
¢s tervezett lakasallomany 23,6 szdzaléka. Ez az arany 5%-kal magasabb az egy évvel ezel6tti
értéknél.

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

A fovéarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakasszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A koréabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai €s a pesti projektek atlagos
lakasszama kozott, azonban ma Budan is jellemzdek a nagyobb lakdsszamu projektek, a pesti
kiils6 keriiletekben ¢épiild projektek lakdsszama viszont tovdbbra is kisebb, mint a belsd
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek eladd lakésokat, ez a megvaldsitas kiillonb6zd fazisdban 1évd févarosi tarsashaz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0j épitésii 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 millido Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. keriilet,
ahol a kinalt 1j lakasokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzd.

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

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

- 2021.januar 1. utan csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésarolt uj épitésii
lakasok az 5%-o0s AFA 6sszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell vagyonszerzési
illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis csaladokat az 01j épitésii
ingatlanok felé hajtja, az j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t8] (késébb modositva 2022. junius 30.) uj, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Ujonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt siirgetdleg hat a folyamatban 1évd beruhazasok 2020 évi befejezésére, masrészt
az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valdsithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

2022 utols6 honapjaiban jelentds mértékben csokkent a lezart lakéspiaci tranzakcid szdma a
korabbi év azonos iddszakéhoz képest. A vevok elbizonytalanoddsa a magas hitelkamatokra,
¢s az elszabadult inflaciora vezethetd vissza. A kamatok emelkedésére rendkiviil érzékeny az
ingatlanpiacnak, hiszen bizonyos teriileteken akar az 50 szazalékot is elérte a hitelbdl ingatlant
vasarlok ardnya (ahol a hitel ardnya jelentésen meghaladta az onerdét).
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Az 1j épitésii ingatlanok piacan az elmult években jelentds, akar 20-30 szazalékos aremelkedés
volt megfigyelhetd évente. Tekintettel a kivitelezési koltségek jelentds dragulasara, az ujépitési
lakasok aranak mérséklodésére nem lehet szamitani. A hitelpiac sziikiilésének és az 0j lakasok
aremelkedésének egyiittes hatasara varhatoan csokkenni fog a tranzakciok szama, ami
rovidtdvon a beruhazasok szamanak csokkenését eredményezheti.

A magyar és elsdsorban a budapesti lakaspiac sajatossaga, hogy a lakés befektetési termékké
valt a fels6 kozéposztaly szamara. Mind az MNB, mind a Duna House adatai megerdsitik, hogy
Budapesten minden masodik lakést befektetési céllal vettek, és 2014 utan a befektetési szandék
volt a lakéasvasarlas okai kozott az els6 helyen. Mivel a piacot a luxus €s a felsé kozépkategorias
lakasok esetében nem a demografiai helyzet, vagy a fentiektdl eltéré mas hatas iranyitja, igy a
vizsgalt szegmensben arcsokkenésre nem szamitunk.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsandl meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb ¢és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlitd adatok
¢és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.
Az 6sszehasonlito értékelést a 3.6. pontban vazolt szabalyozasi kornyezet figyelembevételével,
végezzik el.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvaldsulasaval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az Uun. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbol elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szdmszerisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgdlo ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékét. A vizsgalt ingatlanra semmilyen tervel nem rendelkeziink, igy e
modszert nem alkalmazzuk.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokacio: A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd részének, magas
presztizsi, kiilsd, panoramas zénajaban fekszik, ahol a vérosi infrastruktira adott.
Osszehasonlitashoz megfeleld lehet Csatarka-Palvolgy panoramas teriiletei. A budai
oldalon a 1 500 000 Ft/m>-nél magasabb arfekvésii Gjlakésos teriiletek lehetnek
0sszemérhetok;

- Meéret: a vizsgalthoz hasonlé mérettartomény nincs jelen a piacon, azt nem is keresi
senki, ezért az Osszevetéshez nagyobb telkeket hasznalunk, megfeleld
meéretkorrekcioval.

- Ovezeti besorolds: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos laké besorolasu, kis
intenzitassal beépithetd, tehat 15-25% korili felszini beépitésii, 0,4-0,6 szintteriileti
mutatoju telkek

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlé — ingatlan adéasvételi €s kindlati arait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz6 szaklapok cikkei
szolgaltak. A tablazatban a vastag betiivel szedett szam a forrdsadat, a tovabbi értékek szamitas,
illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék és a galéridk alapteriiletét
redukaltan vettiik figyelembe.



14

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzék Kinala | Eladas Fajl.
ti ar iar épiiletar

m? m? M Ft M Ft eFt/m?

Epitési telkek 2022/23 (adés-vételi és kinalati drak)

Budapest, II. 1318 kdzbenso pozicidju, beépitetlen 508,0 (385)

Csatarka- fejlesztési telek, panoramaval.

Latohegy (527) Lke-2/SZ-17 &vezet. (964)

(2022.01.) Felszini beépités: 12%, szabadon-

allo, épitménymagassag: 7,5 m,
szintteriileti mutatd: 0,4 +0,2

Budapest, I1.
Verecke ut
(2022.01.)

1280 kdzbensé pozicidju, beépitetlen 469,0 (366)
fejlesztési telek, panoramaval.
(512) Lke-2/SZ-10 &vezet. (916)

Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 6 m,
szintteriileti mutato: 0,4 +0,2

Budapest, II.
Vihorlat u.
(2022.01.)

1051 (30) kodzbenso pozicidju, beépitetlen 320,0 (304)
fejlesztési telek.
(412) Lke-2/SZ-10 &vezet. (777)

Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 6 m,
szintteriileti mutat6: 0,4 +0,2

Budapest, II. 1678 kdzbensd pozicidju, beépitetlen 380,0 (226)
Verecke ut fejlesztési telek, panoramaval.
(2022.01.) (671) Lke-2/SZ-10 dvezet. (566)
Felszini beépités: 15%, szabadon-
allo, épitménymagassag: 6 m,
szintteriileti mutato: 0,4 +0,2
Bp. II. Napsugar 222 0 Kertvarosi kdrnyezetben fekvao, 19,4 (87)
1épcsd panoramas, 6nalldan csak
Palvolgy rendkiviil nehezen beépithetd telek
(2022.11) tervezett ovezet: Lke-2/SZ-10

beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4

Korrekciok, értékképzés

Elsodleges korrekciok

A kinalati adatok esetében valtozd mértéki, 10-20%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcido mértéke fligg attol, hogy milyen régota van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kindlati arba. Az eladési
arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

Az 6sszehasonlito adatokat onmagukban, azaz nem egy tulajdonl6 projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltdk értékesitésre, igy az lizletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidt nem kell alkalmazni.

datum szerinti korrekci6d nem sziikséges (2022/23-as adatok).

Maisodlagos korrekciok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok

esetében alkalmazandok. Eldnyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokéaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
kertilet presztizsére reflektalnak, melyet jol tiikroznek az 0ijlakas arak kiilonbségei;
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A mikrokornyezetet vizsgalva a teleplilésen/keriileten beliili elhelyezkedést
vizsgéljuk (z6ldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo épliletek allapota);

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

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

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfelel6 ardnyt (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint szabalyos
telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot (nytjtott ardnyu,
nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatol nagy szintkiilonbségii felszint, a
kedvezétlen tajolasu, rossz benapozasu, északra nyitott ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol eldényként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetdség szempontjabol az Ovezeti besorolds alapjan vetjilkk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos dvezetbe tartozé ingatlanok esetén korrekcidra nincs (vagy
legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségii ingatlanok
esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiik elonyként. Megjegyezziik, hogy az
¢épithetd teriiltre vetitett 0sszehasonlitds kapcsdn e tényezd nem része a végsod
korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgald fejleszthet6 teriilet e kiillonbozetet
mar nagyrészt tartalmazza.

Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras iddsziikségletét
meg lehet sporolni.
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Vizsgalt Osszehasonlito adatok
1. 2. 3. 4. 5.
Telepiilés Bpest, IL. Bpest, IL. Bpest, II. Bpest, [I.  Bpest,II.  Bpest., IL.
Varosrész Palvolgy Csatarka Palvolgy Palvolgy  Palvolgy  Palvolgy
Utca, kozteriilet Cseppkd Verecke Vihorlat Verecke  Napsugar
Héazszam
Teriilet m2 130 1318 1280 1051 1678 222
Ovezet Lke-2/SZ-10 |Lke-2/SZ-17 Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lk-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10
Beépithet6ség 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Ep itménymagassag m 6,00 7,50 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutatd m2/m2 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithet6 felszini teriilet m2 20 198 192 158 252 33
Epithet szintteriilet m2 52 " 527 512 420 671 89
Kinalati ar eFt 508 000 469 000 320000 380000
Ertékesitési ar cFt 19 400
Datum 2022.01 2022.01. 2022.01. 2022.01. 2022.11.
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 256,55 385,43 366,41 304,47 226,46 87,39
Kiindulé fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 641,39 963,58 916,02 761,18 566,15 218,47
Kinalati korrekcid -20% -15% -15% -15%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekcid
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 214,22 308,346 311,445 258,801 192,491 87,387
Kiinduld fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 535,54 770,865 778,613 647,003 481,228 218,468
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdmyezeti jellemzok 100%
megkozelités 100% 5%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100% -5% -5% -5% -5%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetdsége 100%
fejlesztési terv, épitési engedély 100%
lhasznositasi korlatok (méret, beépithetdség) 100% -45% -45% -45% -45%
hasznositasi korlatok (elkerités) 100%
panorama, benapozas 100%
egyéb (nyeles telek) 100%
Korrekeid mértéke 50% 50% T 50% | 50% | 105%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 125,460 154,173 155,723 129,401 96,246 91,757
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 313,65 385,432 389,307 323,501 240,614 229,392

Sul 5 20% 20% 20% 20% 20%
Becsiilt érték Ft 16 309 761

A vizsgalt ingatlan dsszehasonlito modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 16,3 M Ft. A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valdszintsitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditasok szdmszerlsitése és Osszegzése révén hatarozza meg a fejlesztés alapjaul
szolgalo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az ingatlan legjobb
¢s legértékesebb hasznositasanak, Ggy a levezetett érték jol tiikrézi az adott ingatlan piaci
értékét. Terveket nem bocsatottak rendelkezésiinkre, igy e modszert nem alkalmazzuk.

6. OSSZEFOGLALAS

A végso, egyeztetett értéke, aktualis allapotban
kerekitve 16,3 M Ft,
azaz tizenhatmillio-haromszazezer Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2023. junius 19.

_*|1 ......... T ‘\"‘!Lf
dr. Térok Tamas \5 Ti’)lI)Péter /
jogasz okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi€rtékbecslo

ligyvezetd igazgato




Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhlvatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali FGosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 172

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam:8000004/136344/2023

2023.04.04
BUDAPEST ILKER. Szektor : 53
Belteriilet 15733 helyrajzi szam
1020 BUDAPEST II.KER. Cseppkd utca 015733 HRSZ. "felulvizsgdlat alatt"
LRESZ
F&ldrészlet teriilete valtozas eldtt: 0 (m2) térld hatdrozat:228194/1/2001/01.10.04
Féldrészlet teriilete vadltozads eldtt: 4452 (m2) to6rld hatdrozat:73311//1999.03.04
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 4206 (m2) to6rld hatdrozat:197832//1995,10.31
F8ldrészlet teriilete valtozas eldtt: 3680 (m2) torld hatdrozat:395001/1/2003/03.12.05
Foldrészlet teriilete vadltozas eldtt: 3567 (m2) torld hatdrozat:216930/1/2004/99.03.03
Foldrészlet teriilete valtozéas eldtt: 3459 (m2) toérld hatdrozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett kozteriilet 0 3401 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 95433/1997/1997.05.08

Az ingatlanbél 130 m2 teriilet atjegyezve a 15722/7 hrsz.-d ingatlan terlletéhez (ingatlan
szabalyozas jogcimén).

3. bejegyzd hatdrozat: 197832/1995/1995.10.31

Az ingatlanbdl 120 m2 teriilet Atjegyezve a 15726/6 hrsz.-G ingatlan teriiletéhez adasvétel
jogcimén.

4. bejegyzd hatdrozat: 168914/1/2012/12.09.21
Barlang felszini védddvezete

ILRES Z
3. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatérozat, érkezési idd: 118472/1993/1993.03.23
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogallés: tulajdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

MLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 73311/1999/1999.03.04

Egyéb 246 m2 Atjegyezve a 15727/13.hrsz-be.

2. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 228194/1/2001/01.10.04

- a T-62531 szamt térrajz alapjan a teriilet 139 m2-rel és 137 m2-rel csokkentve -amivel a
15731/4 hrszamu és a 15731/5 hrszamd ingatlan terliletei ndvelve.

Folytatas a kévetkezo lapon



Budapest Fovaros Korminyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 272
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam:8000004/136344/2023
2023.04.04

BUDAPEST ILKER. Szektor : 53
Belterdiilet 15733 helyrajzi szim

Folytatés az ¢15z0 laprol
ILRESZ

3. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idd: 395001/1/2003/03.12.05

- a T-68539 ttszami térrajz alapjan a teriillet 113 nm-rel csdkkentve, amellyel a 15727/14 hrsz
ingatlan terllete novelve.

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 216930/1/2004/99.03.03

- t-62964 térrajz alapjan a teriilet cstkkentve 108 m2-rel, amely beolvadt a 15722/9-10
hrsz-be.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 115913/3/2010/10.05.13

Vezetékjog

119 m2 teriletre.

jogosult:
név: ELMO BALOZATI KFT. térzsszém: 11327274
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

6. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 141904/2/2012/12.07.13
Vezetékjog
619m2 terililetre.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



=leklionikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

udapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly

b

udapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:365632/6/2023
2023.03.06
UDAPEST ILKER. Szektor: 61
elteriilet 15726/11 helyrajzi szim
1025 BUDAPEST II.KER. Cseppkd utca 23/A.
LRESZ
5ldrészlet terilete valtozas eldtt: 1077 (m2) térld hatdrozat:9002/2004
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
nivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakdhaz, udvar 0 1077 0.00

. bejegyzd hatérozat: 164523/1/2006/06.06.14

Terheli a BUDAPEST II.KER. Belteriilet 15726/10 HRSZ-t illetd Csatorna Atvezetési szolgalmi

jog

ILRESZ
**tulajdoni hanyad: 1/2 t6rld hatdrozat: 177278/1/2020/20.11.18
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31865/1976/1976.09.17

t8rld hatirozat: 177278/1/2020/20.11.18

jogcim: adasvétel 6526/1967/

jogcim: tulajdonkdzdsség megsziintetése 31865/1976/1976.09.17
jogallas: tulajdonos

név : Palok Laszlé

szlil. : 1936

a.név : Mérész Erzsébet

cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

tulajdoni hé&nyad: 1/2

bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 31865/1976/1976.09.17
jogcim: adésvétel 6526/1967/

jogcim: tulajdonkézésség megsziintetése 31865/1976/1976.09.17
jogallas: tulajdonos

név : PAlik Léaszléné

sz.név: Palinkds Erzsébet

szul. : 1938

a.név : Palinkéds Margit

cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35

tulajdoni hényad: 1/2

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 177278/1/2020/20.11.18
jogcim: Ordklés

utalas: II /1,

jogallas: tulajdonos

név : CzombAl Istvan Jbzsefné

sz.név: Palok Katalin Szilvia

sziil. : 1966

a.név : Palinkds Erzsébet

cim : 1071 BUDAPEST VII.KER. Peterdy utca 35. I.16.

L.RESZ

Folytatas a kivetkezo lapon



rdapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
1dapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 272

E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:365632/6/2023
2023.03.06

UDAPEST ILKER. Szektor . 61
dteriilet 15726/11 helyrajzi szim

Folytatds az elozd laprél
H.RESZ

. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 177278/1/2020/20.11.18
Holtig tartdé haszonélvezeti jog
utalds: II /3.
jogosult:
név : PAlok Lé&szléné
sz.név: PAlinkas Erzsébet
sziil. : 1938
a.név : Palinkds Maria
cim : 1025 BUDAPEST II.KER. Cseppkd utca 23/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erej@ dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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BFKH Féldhivatali Féosztaly
Budapest XI. Budafoki vt 59
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Budapest Il. keriilet beltertilet

7206/1004/2023

VALTOZASI VAZRAJZ

a 15726/177 és (15733) helyrajzi szamu 16/drészietek hatarrendezésérd/

Ingatian-nyilvantariasr atvezetését megeldzi a 7-102992 sz. valfozass
vazrajz atvezetése!

Meretarany= 1:1000

A vazrajz mérefek levetelére nem alkalmas.

Hrsz Cimkoordinatak
15726/11 1 | 647271 243292 5412
2 | 647259 243309 5412

(15733) 1 | 647320 243329 5412

Véltozas elott

Véltozas utan

Alrésziet Tertlet Alrészlet

| Terllet

Helyrajzi |— izi
yraj AK Helyrajzi

=]
SZ8M lig| miv.ag || ham?

szam |jel milv. ag

min. 0

AK Szolgalmi es egyeb jogok

Megjegyzes

‘ ha.m?

1 2 3 4 5 6 7 8 9

N
o

10 1 12 13

165726/11 kivett lakohaz, 0.1077 15726/11 kivett lakdhaz,
udvar udvar

: 0.1207 Terheli a BUDAPEST Il ker. beltertilet 15726/10
ingatlant illeté csatorna atvezetési szolgaimi jog
164523/1/2006/06.06.14

(15733) kivett kbzterulet| | 0.3292 (15733) |kivett kdzterllet

0.3162 Barlang felszini védéovezete
168914/1/2012/12.09.21

I1I/5. Bejegyz6 hat.szam: 115913/3/2010/10.05.13
Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: ELMU HALOZATI KFT

Cim: 1132 Budapest, XIIl. ker. V4ci ut 72-74.

119 m2 teruletre

11/6. Bejegyz6 hat.szam: 141904/2/2012/12.07.13
Jog-tény neve: Vezetékjog

Név: ELMU HALOZATI KFT

Cim: 1132 Budapest, XIII. ker. Vaci ut 72-74,
605 m2 teruletre

Osszesen: 0.4369

0.4369

A telekhatér rendezés akaralunknak megfelelGen tériént.

CSATAR ANDRAS
foldmeérs uzemmeérnsk
IRFSZ: 0219790
B 1082 Bp,Barogs u.87.
Budapest, 2023. &prilis 12, waszidk elefoRs

Folamerd igdeolvany sz, 6605

"CSATAR ANDRAS
foldméré ifemmernok
Minbséget tanusité:

A helyrajzi szamozéas és a tertiletszamitas helyes. Ez a zaradék
a keltezéstol szamitott egy évig hatalyos.

2023 APR 19,
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