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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékel6 tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakért(k) neve: Téth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2024. januar 8.
Az értékbecslés hatalya: 2024. aprilis 8.
A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart
liget 1.)
Az ingatlan adatai
Az ingatlanok megnevezése: lakas
Az ingatlanok cime: 1021 Budapest, Széphalom utca 16. fszt/1. (11458/0/A/1 hrsz.)
Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1
Az ingatlan leirasa: Telek 0db 0 m? felépitmény 1 db 50 m?

Vizsgalatunk targya a Budapest IL keriiletében, Lipotmez$ varosrészben, a Széphalom utcaban fekvé 6nalld ingatlan mely
természetben egy 1136 m?-es telken fekvd 2 lakésos épiilet (tArsashaz) egyik foldszinti dsszkomfortos lakéasa. A telek jelenlegi
beépitettsége cca. 12%-o0s, a vizsgalt lakas erdsen feljitandd, mig a masik lakrész atlagos allapotu, tet6terét 2007-ben beépitették.
A vizsgalt lakas elsédleges értéke, a telekrészb6l a lakashoz tartozd 49 %-os hanyadban testesiil meg. A kornyék a budai
Lipotmez6 varosrész, a févaros magas presztizsii lakodvezeteinek egyike. A térség gyakorlatilag Osszefiiggd zoldfeliilet, a
kozteriilet rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A tdgabb kornyék iskolakkal, kereskedelmi és
szolgaltato egységekkel jol ellatott. A sziikebb kdrnyezet jellemzden valtozatos életkort, kis lakdsszamu tarsashazakkal, valamint
reprezentativ villakkal beépitett lakodvezet. A Széphalom utca sik, jo burkolatmindségl, egyiranyt kozlekedésszervezésii kozt,
az athalad6 gépjarmiiforgalommal elenyész6. Az egyéni és tomegkozlekedési lehetGségek atlagosak. A hatdros kdzteriilet nem
része a fizetd parkolasi dvezetnek. Az el6kertesen az utcafrontra 1903-ban épiilt, utcafrontjan foldszintes, udvari részén pince
foldszint, beépitett tet6tér elosztasu lakoépiilet (tarsashaz). Az épiilet foldszintes, kombinalt nyeregtetds lakohaz. Az épiiletet 1
utcai és 1 udvari megkozelitésii lakasra osztottak. A tarsashaz jelentGs, részben rendezett telekteriilettel rendelkezik. Az albetét
elektromos aram, viz és csatorna és gaz kézmiivekkel ellatott. A viz és a gaz kzmiivek 6nalloan mérhetdk, arammérot a szemle
soran nem azonositottunk. A vizsgalt lakast a tarsashaz k6z6s udvararol, kis teraszon keresztiil kozelithetd meg. A lakas alaprajza
egyszerli: az el6térbdl kozelithetd meg a fiirdo-WC, valamint a konyha, illetve a nappali funkcioju szoba. lakészoba nyilik. A
nappalihoz hélo, a konyhahoz kamra kapcsolodik. A lakrész udvari oldalan taldlhatd a lakrész folotti padlas megkozelitésére
szolgald 1épcsdsor. A falak vakoltak festettek, a padozat keramia és parketta burkolatd. A nyilaszardk az eredetileg beépitett fa
szerkezetek, 2 rétegli livegezéssel. A helyiség flitését és a hasznalati melegvizet kdzponti gazkazan biztositja, a hdleadas
radiatorokon keresztiil torténik. A lakas bels6 burkolatai erdsen elhasznalddtak (a haloban a parketta felptiposodott), a falakon
vizesedés jelei lathatéak. A vizsgalat idejére a fiirddszobai fodém — vélhetben beazas miatt — beszakadt. A tarsashaz jelentGs
rendezett telekteriilettel rendelkezik, mely a szabalyozasi terv alapjan a teriilet Lke-2/SZ-9 keretdvezetbe sorolt teriileten fekszik,
mely hegyvidéki kertvarosias lakoteriilet. A jelenlegi beépités (13%), a beépités bovithetd. A szomszédos lakrész tetéterét 2007-
ben beépitették. A vizsgalt lakas teljesen felijitandé / bontand6 allapoty, elsédleges értéke, a telekrészbdl a lakashoz tartozo 49 %-
os tulajdoni hanyadban testesiil meg.

Forgalmi érték: 1 EUR =380 HUF

Piaci dsszehasonlito megkozelités szerint: 76 000 000 Ft 200 000 EUR
Hozadéki megkozelités piaci bérbeadas alapjan

Koltségalapu értékelés

Egyeztetett (végsé) forgalmi érték 76 000 000 Ft 200 000 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd,
hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl
mentesen jar el, és a felek tisztadban vannak az §sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”
Egyéb megjegyzések
A tanulmany a Megbiz6 adatszolgéltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle mddja
miszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2024. januar 8. -
a0 F |
...... PN Ties TN NS -
dr. Térok Tamas [ Toth Péter
jogasz, okl. épitészmémak, okl. kdzgazdasz,
ingatlanvagyon értékeld lingatlanvagyon értékeld,

ligyvezeto igazgatd
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

A Megbiz6 megbizast adott a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatdrozza meg a 1021 Budapest, Széphalom utca 16. fszt/1. szam alatti lakas (11458/1/A/1
hrsz.) forgalmi értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa bérbeadashoz/értékesitéshez

1.4. Az értékelés idépontjai, hatalya

- helyszini szemle 2023. november 23.
- értékelés zarasa 2024. januar 8.
- értékelés hatdlya 2024. aprilis 8. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAIL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentumokat bocsétotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap masolat;
- alaprajz
- tarsashazi alapito okirat

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén a tulajdonos képviseldje nem vett részt.

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 vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
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meghatarozasara vonatkozd 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetéen harom modszer alkalmazaséaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

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

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tgyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

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

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

A fenti modszerek kozil az adott eszkozhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a vélasztas 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 tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizd
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel €s néhany jellemz6 méret
mérésével ellendrzott, feltardsokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalds csak a Megbizott elézetes hozzdjaruldsaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

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



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya a Budapest IL keriiletében, Lipdétmezd varosrészben, a Széphalom
utcdban fekvd 6nallod ingatlan mely természetben egy 1136 m2-es telken fekvd 2 lakasos
épiilet (tarsashaz) egyik foldszinti 6sszkomfortos lakasa. A telek jelenlegi beépitettsége cca.
12%-o0s, a vizsgalt lakés erdsen felujitando, mig a masik lakrész atlagos allapotu, tetdterét
2007-ben beépitették. A vizsgalt lakas elsddleges értéke, a telekrészbdl a lakashoz tartozo 49
%-os hanyadban testesiil meg.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.11.14)

cim: 1021 Budapest, Széphalom utca 16.
helyrajzi szam: 11458/1
teriilet (m?): 1136

helyiség tipusa:

lak6éhaz udvar egyéb épiilet

kbzos tulajdoni hdnyad

tulajdonos Térsashazi tulajdon
tulajdonjogot a/1-/2 kiilonlapok tartalmazzak

tulajdoni hanyad 0/0

jogcim -

jelzalog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz¢€ljegy -

cim: 1021 Budapest, Széphalom utca 16. fszt/1.

helyrajzi szdm: 11458/1/A/1
teriilet (m?): 50
helyiség tipusa: lakas
kbz0s tulajdoni hdnyad 495/1000

tulajdonos

I1. Keriileti Onkormanyzat

tulajdoni hanyad

1/1

jogeim

eredeti felvétel

jelzalog:

szolgalom:

egyéb:

sz€ljegy

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher- és igénymentes.




3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan a Széphalom utca Vadaskerti uti keresztez6désének kozelében
helyezkedik el. A kornyék a budai Lipoétmezd varosrész keleti része, a fovaros magas
presztizsii lakoovezeteinek egyike. A térség gyakorlatilag 6sszefiiggd zoldfeliilet, a kozteriilet
rendezett, az utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A tagabb kornyék
iskolakkal, kereskedelmi és szolgaltato egységekkel jol ellatott.

A sziikebb kornyezet jellemzden valtozatos €letkoru, kis lakasszamu tarsashazakkal, villakkal
beépitett lakoovezet. A  Széphalom utca sik, joé burkolatmindségii, egyiranya
kozlekedésszervezésl kozut, az dthaladod gépjarmiiforgalommal elenyészo.

A terlilet személygépkocsival a Hiivosvolgyi és a Pasaréti uton kdnnyen megkdzelithetd, bar
ezen utak forgalmi terhelése egyes iddszakokban kiemelten nagy. A tomegkozlekedési
ellatottsdg is jo: az 6l-es villamos a Volgy utcan halad, a megdlldo 5 perces
gyaloglotavolsagon beliil talalhato.

3.3. A tarsashaz

A tarsashaz jelentds, részben rendezett telekteriilettel rendelkezik. A telek kozelitdleg trapéz
alaku, jellemzden sik és minden oldaldn keritett. A telek utcafrontja cca. 25 m, atlagos
mélysége kb. 54 m. Kozteriilet (Széphalom utca) keleti oldalan hatarolja, egyéb iranyokbol
lakoingatlanok telkei hataroljak.

A telek beépitett, azon egy ,L” alaprajzl, eldkertesen az utcafrontra 1903-ban épiilt,
utcafrontjan foldszintes, udvari részén pince foldszint, beépitett tetétér elosztasu lakdépiilet
(tarsashaz) all. Az lakoépiilet foldszintes, kombinalt nyeregtetds. A haz tégla alapokra épiilt,
hagyomanyos tégla szerkezet, fa szerkezetli nyeregtetdvel, cserép fedéssel. A teriileten
eredetileg egy nyaraloépiilet allt, a hozza tartozo kiszolgalo épiilettel, melyet a késébbiekben
alakitottak at lakoépiiletté. Az utcai szakasz kéttraktusos, az udvari rész egytraktusos,
hosszfofalas rendszerii. Az épiiletet 1 utcai (keleti) és 1 udvari (nyugati) megkozelitésu
lakésra osztottak.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten és az épiiletekben viz, csatorna, elektromos aram és gaz kozmivek kiépitésre
keriilnek. Az albetét elektromos 4ram, viz és csatorna €s gaz kozmiivekkel ellatott. A viz és a
gaz kozmiivek onalldan mérhetdk, arammérdt a szemle soran nem azonositottunk.

3.5. A vizsgalt albetét (11458/1/A/1 hrsz)

A vizsgdlat targy a keleti, utcafronti albetét. Az ingatlan természetben azonosithato, hatdsagi
nyilvantartasban szerepel.

- szintszam (lakéason beliil): 1
- hasznos alaptertilet: 50 m?
- jellemz0 belmagassag: 3,0m
- szobaszam: 2
- tajolas: keleti

A vizsgalt lakast a tarsashaz kozos udvarardl, kis teraszon keresztiil kozelithetd meg. A lakas
alaprajza egyszerli: az el6térbdl kozelithetd meg a fiird6-WC, valamint a konyha, illetve a
nappali funkci6ji szoba. lakoszoba nyilik. A nappalihoz halo, a konyhdhoz kamra
kapcsolodik. A lakrész udvari oldalan talalhaté a lakrész folotti padlas megkdzelitésére
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szolgalo 1épcsdsor. A lakas helyiségeinek alapteriilete a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz,
valamint a helyszini szemlén tapasztaltak szerint a kdvetkezd:

Helyiség Burkolat Felmérés szerint Tulajdoni lap

lakotér terasz lakotér terasz
m? m? m? m?

11458/1/A/1 49,78 0,00 50,00 0,00

elészoba keramia 5,21

WC-fiird6 keramia 5,75

konyha kerdmia 5,60

kamra keramia 1,54

szoba parketta 20,60

szoba parketta 11,08

osszesen 49,78 50,00

A falak vakoltak festettek, a padozat keramia ¢és parketta burkolati. A nyildszarok az
eredetileg beépitett fa szerkezetek, 2 rétegii iivegezéssel. A helyiség fiitését és a haszndlati
melegvizet kdzponti gazkazan biztositja, a hdleadas radiatorokon keresztiil torténik. A lakas
belsé burkolatai erdsen elhasznalddtak (a haloban a parketta felpuposodott), a falakon

vizesedés jelei lathatoak. A vizsgalat idejére a fiirddszobai fodém — vélhetéen beazas miatt —
beszakadt.

A helyiség szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei felijitando allapotban
vannak, funkciojanak megfelelé hasznalatra csak teljes felujitas/atalakitas utan
alkalmas.

A helyiség miiszaki allapota hasonlé kialakitasu, uj ingatlanhoz viszonyitva 65-70 %-os.

3.6. Hasznositas

Szabalyozas

A teriiletre érvényes (Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
28/2019. /X1.27./ rendelete Budapest II. keriilet Keriileti Epitési Szabalyzatarol) szabalyozasi
terv alapjan a teriilet Lke-2/SZ-9 keretovezetbe sorolt teriileten fekszik, mely hegyvidéki
kertvérosias lakoéteriilet. A beépitési paraméterek az alabbiak:

telek szintteriileti épitmény-magassa
mutatd P y-magassag
<
. o o 50 o
=3 0 S
; 2le,.| 8.l 29 8a| 82| 8| 5 | 82| 2 2
Ovezet g o 8 e 0 & O D 28 =] = 0 = O 2
@ 2 B o) 2 g 2 2 & = 2 ) 28 .2 S
© o= == z 9 Z o> o B s ~ £ 5 = =
= o) 2 & ‘S &0 @ o) 'C &3 = = 50 13 oi) &
\§ L8 L2 L3 L & L 9 = a, LR 2 2
- (m?) (m?) (m) (m) %) | (m*m?) | m*m?) | (%) (m) (m)
BEM LKT LNT LKS LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE
Lke-2/SZ-9 SZ 1000 20 30 15 0,40 0,2 75 7,5

A fenti szabalyozés alapjan a telek megosztasra nincs lehet0ség. A jelenlegi beépités cca.
bruttd 150 m? (13%), az Ovezeti eldirds lehetdségeit (15%), a telek beépitési tartalékkal
rendelkezik. A vizsgalttal szomszédos albetét tetdterét 2007-ben beépitették. A vizsgalt lakas
folotti padlastér a jelenlegi kontirok kozott beépithetd.



Aktualis hasznositas

A lakast a vizsgalat idején a tulajdonos bérbeadassal nem hasznositotta, az hasznalaton kiviil,

uresen allt.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan alternativ hasznositasa a szomszédos lakéssal vald egybenyitas és teljes felujitas,
vagy teljes felujitas mellett, 6nallé hasznositas lehet. Elképzelhetd az alapteriilet novelése a

jelenlegi padléstér beépitésével.

Alternativaként megvalosithato mindkét albetét kivasarlasa és a telek villaépiilettel vagy

tarsashazzal valo beépitése.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
zoldovezeti fekvés felujitasi/ Gjjaépitési igény
ikerhazi jelleg
Lehetdségek Kockazatok
szomszédos lakés bovitési tartaléka -
kivésarlés, telekfejlesztés
4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér
Gazdasagi mutaték 2015 2017 2018 2019 2020 2021 2022
KSH, MNB, Oxford Economics
GDP novekedés (%) 2,9 4,2 4,8 4,5 -5,0 7,1 4,1
Kisker. forgalom valtozasa. (%) 3,0 8,52 10,0 10,2 2.4 11,2 53
Ipari termelés (%) 7,5 2,9 2,8 3.0 -7.8 9,6 5.8
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6,8 4,2 3,7 3,5 4,3 3,7 3,6
Inflacio éves atlag (%) -0,1 2,4 2,8 34 3.3 5,1 14,5
HUF/EUR (éves atlag) 309,9 309,2| 3189| 3253| 351,2| 358,5| 3913
HUF/USD (éves atlag) 279,4 2742 270,2| 290,6| 307,9| 303,3| 373,1
Jegybanki alapkamat, évvégi (%) 1,35 090 | o090 o090 o060 240 13,00
Kamatszint BIRS - 10 éves (%) 2,87 1,73 2,27 1,54 1,55 4,50 9,60

A hazai ¢és globalis gazdasag 2014-t6l tartd folyamatos

novekedését 2020 elején a

koronavirus-jarvany vdaratlan sokként razta meg. Eurépaban 2020 marciustol kovetkezett be a
jarvany gyors terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve
korlatozta orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag
tevékenységek egyik naprol a masikra jelentdsen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok
ugyan az egyes iparagakat eltérd mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak
gyakorlatilag azonnal ¢és teljesen befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is
akadozott, a széles korli nemzetkdzi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek
sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok munkavallaldinak elobb keresetiik csokkenésével,
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késobb a munkahelylik elvesztésének kockazataval kellett szembenézniiik. 2020 tavaszan
Magyarorszagon is megjelent az 1j tipust koronavirus, ami miatt marcius kozepétol kijarasi
korlatozast, illetve a kiskereskedelmet €s vendéglatast érintd, szigora jarvanyiigyi szabalyokat
rendeltek el. A tobb hullimban jelentkezd jarvany 1-3. hulldmai altaldnos korlatozasok
mellett zajlottak, de 2021 elejétdl a hatékony vakcindknak és az atoltottsagnak kdszonhetden
az Ujabb 4-5. hullimok mar nem sziikségszeriien vezettek ismételt korlatozasokhoz, igy a
késobbi hullamok gazdasagi hatasa mar joval csekélyebb volt, €és 2022 masodik felére
Magyarorszagon a COVID mar nem éreztette hatdsat.

2022. februar végén Oroszorszag lerohanta Ukrajnat, a habora kapcsan az EU és a NATO
tagallamok szankciok sorozatat vezették be Oroszorszaggal szemben. A szankciok nyoman - a
COVID jarvany alol éppen kiszabadulo - vilaggazdasagot tijabb valsag fenyegeti: a deviza €s
részvényarfolyamok meredek esésbe kezdtek, az USD és a CHF erdsodott, a HUF gyengiilt, a
helyzet eszkaldlodasa kapcsan tovabbi novekvd inflacidra, dragulé nyersanyagokra,
aruhidnyra lehetett szamitani. A habora tartés fennéllasa esetén a CEE régid befektetési
kockazatai novekedhetnek, illetve csokkenhet az ide aramld befektetdi toke mennyisége.

Magyarorszdgon az inflaci6 mar 2021-t6l kezdve az EU atlaga felett erdsodott, és a
kedvezétlen folyamatok 2022. elsé honapjaiban folytatodtak. Igy februarban a fogyasztoi arak
atlagosan 8,3%-kal haladtdk meg az egy évvel kordbbit. Utoljara 2007. augusztusban volt
ilyen magas az inflaci6. Az elmult egy évben az lizemanyagok és az élelmiszerek éra
emelkedett a leginkabb. A fogyaszt6i arak egy honap alatt atlagosan 1,1%-kal néttek. A
magyar kormany arstopot vezetett be az ilizemanyagokra és bizonyos élelmiszerekre 2022
majusaig. Azonban az arbefagyasztasok inflacids nyomast csokkenteni hivatott hatisat az
orosz-ukran héaborts konfliktus — elsdsorban energiadrakon keresztiil — teljes mértékben
eliminalta. Mivel az eurdpai piac jelentdsen fligg az orosz nyersanyagoktol, a foldgaz és
koolaj ara és ezzel az energiadrak is jelentdsen emelkedtek 2022 elsd honapjaiban és jelentds
volt a volatilitds a piacokon. A villamos energia arak az év eleji 83 EUR/MWh-r6l marcius
elejére 250 EUR/MWh-ra néttek, ami 200%-os novekedést jelent. Tekintettel a fennalld
orosz-ukran héborus helyzet okozta bizonytalansagra, amely Onmagaban ¢&s attételes
hat4saival egyiittesen is lényeges bizonytalansdgot eredményez, az inflaciés nyomas
mérséklddése elsdsorban a haborus helyzet enyhiilésével varhato.

A novekvd inflaciés kockéazatokra vald tekintettel a Magyar Nemzeti Bank 2021
kamatemelési ciklusba kezdett az arstabilitds helyreallitasa érdekében. Ennek részeként a
jegybanki iranyaddé kamat szintje 15 honap alatt 0,6%-r6l 13%-ra emelkedett, és 2022.
szeptember 28-t0l ezen a szinten maradt. Az alapkamat ilyen mérvii valtozdsa a hitelezési
tevékenység befagyasaval jart, jelentdsen csokkentve az ingatlanvasarlasi hajlandosagot.

Az inflacié 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 szokétt f6l, jelenleg a 380-390
Ft/EUR éarfolyam a jellemzd. Az intézményi ingatlanpiacon alapvetéen EUR-ban arazzdk a
termékeket, ezért az arfolyamvaltozas Ft-ban szamolva jelentds arnovekedéssel jart.

2023 elején a kovetkezd tényezOk hatdrozzak meg a magyar gazdasag helyzetét:

- magas inflacio, csokkend vasarloero;

- az elhizdd6 ukrajnai haboru;

- durvan megnétt energiakdltségek;

- kilengéseket mutaté EUR/HUF-arfolyam,;
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- a magyar kormany EU-ellenes €és oroszbarat politikaja miatti novekvd politikai és
gazdasagi elszigetelddés;

- az altalanos gazdasagi lassulas, 4. negyedéve tarto recesszio;

- novekvo bérkoltségek.

4.2. Ingatlanpiac, ingatlanbefektetések

Az orszag befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmonddsos eurdpai
visszhangja ellenére — 2020-ig folyamatosam javult, ezt tikrozik a ndvekvd
ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési tigyletek Osszértéke 790
milli6 eurdt mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év sordn mar 1 550 milli6 EUR-t mutatott, mig
2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t, ezzel iddszaki csucsot
elérve. 2018-ban egy kisebb mértékli csokkenés kovetkezett be 1 680 milli6 EUR-val, mig
2019-ben a teljes befektetési volumen 1 720 M EUR értékii volt (CBRE). Volt tehat 4 kivalo
év, amikor is befektetési volumen 1 500 millid eurd feletti éves szinteket mutatott. Ezt a
lendiiletet torte meg a COVID, amikor is 2020-ban a befektetési érték az egymilliard eurds
szint alé esett, 980 milli6 EUR éves értékkel. A COVID hatéas atmeneti jellegét mutatja, hogy
2021-re a befektetési volumen 20%-o0s novekedéssel mintegy 1,2 milliard EUR-t tett ki, e
szint azonban joval alatta marad a 2016-2019-es id6szaki 1,5 milliard EUR feletti szintnek.

A 2022-es évet tekintve az elsé félév viszonylag stabil teljesitményét kovetden az
ingatlanbefektetési piac a harmadik negyedévben jelentdsen lelassult: minddssze 104 millid
eurds forgalmat regisztraltunk a 3. negyedévben, ami a 2. negyedévi forgalomnak csak a
harmada. Id6aranyosan a 2022 QI1-Q3 osszesitett volumene 670 milli6 EUR, ami 17%-kal
kevesebb az el6z6 év azonos iddszakahoz képest. A befektetési hangulat negativra valtott a
harmadik negyedévben, igy a teljes évi volumen 1 000 millié eur6 alatt maradt. A harmadik
negyedévben a forgalom 75%-at az irodak tették ki, mig a fennmarado rész a szallodak és a
kiskereskedelem kozott oszlott meg. A hazai téke ardnya 68% volt, a nem eurdpai toke
kevesebb, mint 5%-ot képvisel a magyar piacon. A 2023 elsé félévére vonatkozd piaci
kilatasok negativak, 2023 masodik felétdl normalizalodasra szdmitunk. A normalizalodast
neheziti az uniés forrasok korlatozésa, a forint arfolyamingadozéasa, a monetaris szigoritasok
begylirliz6 hatasa, illetve az inflacidés nyomds miatt magas kamatok és a hitelezés
besziikiilése.

Az ingatlanpiaci befektetések kockdzati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan
¢s markansan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok ¢és Tlizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, raktar-
logisztikai ingatlanok esetében 7,00%-on allt. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansadg a befektetési piacokon is markansan érezteti hatasat, a likviditds ugyan még
nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, de vevdi oldalrdl a kockazati szint
(szektortol fiiggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett. Az irodai szegmensben a novekedés
atmenetinek bizonyult, 2021 Q2-re visszakorrigalt 5,25%-ra, mig a retail piac mindkét
szegmensében a 2019 Q4 negyedéveshez képest magasabb szinten maradtak a hozamok. A
COVID iddszak abszolut nyertese a raktar-logisztika szektor, ahol egy minimalis
hozamemelkedést kovetden latvanyos hozamcsokkenés volt regisztralhato, aktualisan mar
5,75% alatt van a prime hozamszint a szektorban. A habort kozelsége, a magyar gazdasag
kedvezodtlen kilatasai, illetve a magasra ndvekvd kamatszint kapcsan a hozamszintek is

crer
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mutatja (forrds: CBRE, JLL, C&W). 2023 sordn a hozamszintek tovabbi emelkedésére
szamitunk.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield | Prime yield | Prime yield | Prime yield
201904 202004 202104 202204
irodahaz 5,25% 5,75% 5,25% 5,50%
bevésarlokozpont (SC) 5,50% 6,25% 6,25% 6,50%
utcai lizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,50% 5,75%
logisztikai ingatlan 7,00% 6,75% 5,75% 5,75%

4.3. Uj lakasok, lakécélu fejlesztési telkek piaca

2022 masodik felében a gazdasagi kilatasok bizonytalansaga, az inflacié emelkedése,
valamint a monetaris kondiciok szigorodasa a lakaspiaci ciklus fordulépontjat eredményezte.
A fordulat mind az adasvételek szamaban, mind a lakasarak csokkenésében tetten érhetd volt.
2023-ban a magas inflacids kornyezet miatt a haztartasok real értelemben vett rendelkezésre
allo jovedelmének tovabbi mérséklddése varhatd, ami miatt fennmaradhat az alacsony
kereslet, tovabb hiitve a lakaspiacot.

A magas inflacié és a csokkend redlbérek, valamint a megdragult jelzaloghitelek az elmult
egy évben megtették a hatdsukat a lakdspiacon: jelentdsen visszaesett a kereslet, bezuhant a
lakashitelezés és megtorpant a 2014 oOta toretlen aremelkedés is. Az arak nominalisan
stagnalnak; a hasznalt lakdsokndl szerény, par szdzalékos csokkenést mért a Kozponti
Statisztikai Hivatal (KSH) tavaly az utols6 és az idén a mdasodik negyedévben az el6zd
negyedévekhez képest. (Ha az inflacio hatasat is figyelembe vessziik, a real lakasarak
nagyobb mértékben meérséklddtek, az idei masodik negyedévben mar 19 szazalékkal
maradhattak el az egy évvel korabbiaktol a MNB becslése szerint.)

A 2023 elsé negyedévében megvalosult lakaspiaci tranzakciok szama 43%-kal csokkent az
eldz6 év azonos 1ddszakahoz képest, mely nemzetkdzi Gsszevetésben is jelentds. Az alacsony
aktivitds hozzajarult az irdnydrak csokkentéséhez és a piaci alku ndvekedéséhez. Az
energiadrak 2022 masodik felében megtigyelhetd novekedése kihatott a hazai lakaspiacra is,
igy az alacsony energiahatékonysagu ingatlanokat valamelyest érzékenyebben érintette a piaci
aktivitds mérséklddése. Becslési eredményeink alapjan 1,2%-kal emelkedett 2022 negyedik
negyedévében azon lakoingatlanok arindexe, amelyek atlagos gézfogyasztas alattiak, mig a
rezsicsokkentés fogyasztasi hatarat tallépd lakdingatlanok esetében 1,3%-os arcsokkenés
kovetkezett be.

2023 elsd nyolc honapjdban 361 millidrd forint értékben kotottek a bankok lakossagi
lakashitel szerzédéseket, ez 63%-kal kevesebb az egy évvel és 57%-kal a két évvel ezelOttihez
képest, és még a 2017-es januar-augusztusi hitelfelvételeknél is jo Gtven millidrddal
alacsonyabb Osszeg, pedig akkor még lakasok atalgara jellemzden a mai érétkek 50%-at
mutatta.

Az OC juniusi felmérése szerint Budapesten 338 1) lak4s beruhdzas indult el, ezekben 26,7
ezer lakas épiil, amelyek négyzetméterét atlagosan 1,592 milli6 forintért kinaljak a fejlesztok.
Ezek a szamok nagysagrendileg megegyeznek az el6z6 negyedév adataival: a projektek szdma
2,4%-kal, a lakasok szama 1%-kal, a négyzetméterarak minddssze 1,3%-kal néttek az el6zo
negyedévhez képest. A lakasdllomany 30,3%-a, vagyis 8,1 ezer lakds tervezett, ami
aranyaiban 1,3%-kal, nominalisan pedig 450 lakéssal jelent tobbet az els6 negyedévinél. Az
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masodik negyedévben 33 projekt 1200 lakasanak beruhazasa kezdddott el, ezekbdl 27
projektben 612 lakast hirdetnek a fejleszték, amely szintén tobb, mint az el6z6 negyedévben.

A legdragabb keriiletek sorrendje megegyezik az eldz6 negyedévivel. Tovabbra is az V.
keriilet vezet 3,081 millié fontos atlagos négyzetméterarral, amelyet a II. kertilet 2,99 millios
fajlagos ara kovet. Harmadik a dragasagi listan a XII. keriilet 2,90 millios négyzetméteraraval.
A negyedik helyen az I. keriilet all négyzetméterenként 2,64 millids kozépértékével. Ezen
kiviil egyediil a VI. keriiletben alakult 2 millié forint felett a kinalati négyzetméter, itt 2,13
millié forint az atlag. A budai és a belvarosi keriiletek tobbségében 1,5 millio forint felett
alakult a négyzetméterar atlag értéke. A VIIIL. keriiletben azonban csak 1,45, ellenben a XI.
keriiletben 1,63, a III. keriiletben 1,70, a IX. keriiletben 1,72, a VI. keriiletben pedig 1,83
milli6 forint volt a kinalati négyzetméterar atlaga. A kiilsé pesti keriiletekben és a XXII.
keriiletben egymillié koriili négyzetméterarak a jellemzdéek. A legolcsobb keriilet a XV.
keriilet lett 932 ezer forintos atlaggal, egyediil ebben a varosrészben kinalnak egymilli6 forint
alatt egy négyzetmétert. A tobbi Dél-pesti keriilet arszintje egyiitt mozog, a XX., XXI., és
XXIII. kertiletben egyarant 1,02 milli6 az atlagos kinalati 4r, mig a XX. keriiletben 1,23 milli6
forint az atlag.

A magas kamatkdrnyezet és a csokkend vasarléerd miatt a lakoingatlan-fejlesztési
lehetdségek piacan a kinalat dominal, kevés a tranzakcio, jellemzden a kisebb projektek irant
van kereslet, ami sajat er6bdl is finanszirozhat6.

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, €és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés iddpontjdban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyéltalan eladhaté-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozdsdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlité adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszerlibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szdmos Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd
adatok ¢és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiilhetdé meg a piaci
érték.

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

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan exkluziv budai lakoovezetben fekvd, vizsgdlt részében feljitando, 2
lakasos lakdépiilet (tarsashaz), foldszinti, egy szobas, 6sszkomfortos, lakasa. A vizsgalt lakés
teljesen felgjitando / bontando allapott, elsddleges értéke, a telekrészbdl a lakashoz tartozo 49
%-os tulajdoni hanyadban testesiil meg. A megfeleld dsszehasonlitdé adatok nyeles fejlesztési
telkek korébdl kertilhetnek ki, a II. kertilet Lip6tmezd, Hiivosvolgy, Csatarka varosrészeibol.
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Az alabbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl¢6 fekvésiti —ingatlan kinalati/adasvételi arait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a
sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szakportalok hirdetései szolgéltak. A
tablazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve
becslés eredményei.

Helyszin Telek |Epiilet Jellemzék Kinal | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ati ar ar épiilet-
ar
m? m? MFt | MFt | eFt/m?
Epitési telkek (adasvételi és kinalati arak)
Budapes,t, II. 1332 kdzbensd poziciojh fejlesztési telek.
Balogh A. u Lke-2/SZ-9 dvezet. (247)
(2020.11.) - Felszini beépités: 15%,
e ar , 160,6
1082 649 szabadon.alloan, epltmenymagassag: (148)
7,5 m, szintteriileti mutato: 0,4 + 0,2
2 lakdegység 1étesithetd

Budapest, II. 1336 - sik, lires, 6sszkdzmives épitési 359,0 (269)
Torokvész nyeles telek, engedélyezett
Kapy u. 30. fejlesztési tervvel.
(2022.11) Lke-2/SZ-9 dvezet
Budapest, II. 2234 - sik, beépitett, 6sszkézmiives épitési | 449,9 (201)
Torokvész telek, bontandé felépitménnyel.
Kapy u. 16. Lke-2/SZ-9 6vezet
(2022.11)
Budapest, II. 1098 - sik, beépitetlen, 6sszkdzmiives 280,0 (255)
Kurucles épitési telek, engedélyezett tervvel.
(2024.01) Lk-2/SZ-24 6vezet

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlito adatokat az alabbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekciot 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.

Elsodleges korrekciok

— A kindlati adatok esetében 5-10%-os kindlati korrekciot alkalmazunk. A korrekcid
mértéke fiigg attdl, hogy milyen régdta van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény éplilt be az aktudlis kinalati arba. Adésvételi adatok esetén nem
alkalmazunk korrekciot.
Valamennyi ingatlant Oonmagaban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltdk értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidé nem sziikséges.
Datum szerinti korrekciot a 2019/20-as eladasi és kindlati adatok esetében

alkalmazunk.
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Masodlagos korrekciok

A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiik a magasabb presztizsti lokaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
keriilet presztizsére reflektalnak, melyet jol tiikroznek az 1jlakds arak
kiilonbségei;

A mikrokornyezetet vizsgilva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo épiiletek allapota);

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentésebb, slirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszk6zok megalldinak
elérhetOségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést 1igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciét, a megfeleld ardnyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljilk a beépitést nehezité telekalakot
(nygjtott ardnyu, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.

Bontasi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkez0 teleket.

Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjiilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekciora nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdsegli
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiik eldnyként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitds kapcsan e
tényez6 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgalod
fejleszthetd teriilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

Epitési engedély, tervek szempontjabol elényt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras iddsziikségletét
meg lehet sporolni.

Panorama szempontjabol a mélyebben fekvd ingatlannal szemben alkalmazunk
pozitiv korrekciot.
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Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II.
Varosrész Lip6zmez6 Torokveész Torokvész Torokvész Kurucles
Utca, kozteriilet Széphalomu. Balogh A. Kapy Kapy Téarogatd
Hazszam 16
Teriilet m2 1136 1332 1336 2234 1098
Ovezet Lke-2/SZ-9 Lke-2/Sz-9 Lke-2/SZ-9 Lke-2/Sz-9 Lk-2/Sz-24
Beépithetdség 15% 15% 15% 15% 15%
Epitménymagassag m 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50
Szintteriileti mutato m2/m2 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszni teriilet m2 170 200 200 335 165
FEpitheté szintteriilet m2 454 533 534 894 439
Kinalati ar eFt 359000 449 900 280 000
Ertékesitési ar eFt 160 600
Datum 2020.11. 2022.11 2022.11 2024.01.
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 211,42 120,57 268,71 201,39 255,01
Kiindulé fajlagos érték (épithets) eFt/m2 528,55 301,43 671,78 503,47 637,52
Kinalati korrekci6 -10% -10% -10%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekciod 35%
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 146,47 162,770 241,841 181,249 229,508
Kiindulé fajlagos érték (épithets) eFt/m2 366,16 406,926 604,603 453,122 573,770
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemz6k 100%
megkozelités 100% -5% -10% -10% -5%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% 10%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejles ztések 100%
beépités, bontas 100% -5% -5% -5% -5%
beépithetdsége 100%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100% -5%
hasznositasi korlatok (nyél) 100%
panorama, benapozas 100%
egyéb 100%
Korrekeié mértéke 90% " 8% d 95% " 85%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 179,832 146,493 205,565 172,186 195,082
Korrigdlt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 449,58 366,233 513,913 430,466 487,705
Sl’lli 4 25% 25% 25% 25%
Becsiilt érték (telekteriilet alapjan) 204 288 802
Osztatlan kozos tulajdon -25% | -51072200
Frtékelt tulajdoni hanyad 495/1000 49,50% 562,3 m2

Tulajdoni hanyad becsiilt értéke Ft 75 842 218

Az ingatlan 6sszehasonlité alapon becsiilt forgalmi értéke dsszesen,
kerekitve 76,0 M Ft
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Hozadéki értékelés
A vizsgalt albetét teljesen felujitandod / bontandé allapoti. Optimalis hasznositasa, a tarsashaz
egészének kivasarlasa utdn, annak bontasa és a telek eldirasok szerinti beépitése lenne. A

lakas jelenallapotaban bérleti hasznositasra nem alkalmas, ezért a hozadéki értékelést nem
végezzik el.

5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 380
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 76 000 000 200 000
Hozadéki értékelés 0% 0
Egyeztetett érték , kerekitve 76 000 000 200 000

Az MNB 11/2018. (I.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatirozasa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indokléssal alatdmasztva - a bévebb informaciok, a piac konkrét miikodése €s helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
érték figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések €s a hasznositdsi modok realitasara, az 6sszehasonlito
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan-egyiittes forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
76,0 M Ft,
azaz
hetvenhatmillié forint.

A becsiilt érték hasznalt lakéingatlanra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2024. januar 8.

dr. Torok Tamas \ Toth Peter
jogasz, okl. épitészmémok, okl. kozgazdasz,
ingatlanvagyon értékeld ingatlanvagyon értékelod,

ligyvezetd igazgato




Elektronikusan alairta:
Lechner Nonproflt Kft. - Féldhivatal

Budapest Fgvaros Kormanyhivatala Féldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam:8000004/439911/2023

2023.11.14

BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 11458/1/A/1 helyrajzi szam

1021 BUDAPEST II.KER. Széphalom utca 16. f8ldszint. ajté:1. "felilvizsgalat alatt”

LRESZ

1. Az egyéb %ndlld ingatlan adatai:

megnevezés terilet szobdk széma eszmel hényad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakés 50 1 1 495/1000 dnkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 999993/1999/1999.02.16

2. bejegyzd hatédrozat: 39073/1995/1995.01.20
Tarsashéaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRES Z
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 39073/1995/1995.01.20
jogcim: eredeti felvétel
jogéllas: tulajdonos
név: II. KER. ONKORMANYZAT
cim: 1277 BUDAPEST II.KER. Pf, - 21

NMLRES Z

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE
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E-(G.Zs.)/94.

I. Altalanos rendelkezések

Budapest, II. keriileti szdmu tulajdoni lapon 11458/1 hrsz. alatt felvett, a
természetben a Budapest, II., Széphalom wu. 16. sz. alatti a Budapest Fév. II. ker.
Onkormanyzat tulajdoniban 4116 hézingatlant, az 1994. évi XVII tv.-1 médositott 1993~ évi
LXXVII tv. 51.§. 1. bek. alapjan (tovabbiakban: torvény) 1. sz. mellékelt tervrajz, valamint a
2. sz. alatt mellékelt miiszaki leir4s alapjan tarsashazza alakitja at.

A tarsashiz 6roklakésai a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek megfeleléen, mint 6roklakasok
és a kozOs tulajdonban maradd telek, épiiletrész, berendezések és felszerelések kozos
hasznélatdnak jogaval - a torvény alapjan értékesitve - a vevl tulajdonaba keriilnek azzal,
hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr.
rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az alabbiak szerint szabalyozzak:

IL A/ Kozés tulajdon

1. A tulajdonostarsak kozos tulajdonaban maradnak az 1. szdm alatti terveken IL.-IX.
feltiintetett és a 2. szam alatt melléklet miiszaki leirAsban koriilirt telek és épitményrészek,

berendezések és felszerelések. (Az 1. sz. 2. sz. melléklet a foldhivatali szerkesztési
munkakhoz sziikséges.)

A kézos tulajdonba keriild vagyonrészek lefrasa
I Telek 1136.00 m?
IL. Az épiilet alapja a {6 és valaszfalak, vazpillérek

vazgerendak, fodémek, kivaltasok, szigetelések,

valamint az egyéb szerkezetek, berendezések.

M.  Valamennyi, az épiiletben 1év6 (viz, gaz csatoma,
elektromos, stb.) halozat a rakotéstol a fogyasztoig.

V. Udvar, kert 907.00 m?
Pinceszinti kozos tulajdonba keriil6 vagyonrészek

V. Pincék (25.92 + 12.55) 38.47 m?
VI.  Lépcs6lejard ( 3.60 + 3.00) 6.60 m?
Foldszinti kozos tulajdonba keriilé vagyonrészek

VI.  Pincelejard 3.60 m?

VI  Tarolék ( 13.84 +1.00) 14.84 m?




Padlastéri kozos tulajdonba kerild vagyonrészek

VIII. Padlasfeljard 7.00 m?

IX.

Padlééstér 122.35 m?

A ko6z6s tulajdon 1000/1000-red, azaz Ezer/Ezred tulajdoni hinyadbol all.

B/ Kiilon tulajdon

Az

egyes Oroklakasok leirdsa utana a feltiintetett tulajdoni hanyad a tulajdonostirsakat a

megjelolt foldrészletbSl és a részletezett ko6zos épitményrészekbSl megilletd eszmei
hanyadrészt tinteti fel.

Az egyes tarsashaz-oroklakasok, azok felszerelésével az alabbiak szerint természetben
megosztva az egyes tulajdonostirsak kilon tulajdondba kerillnek, mint tarsashdztulajdoni
illetdségiik alkotorésze a kozos tulajdonba maradd vagyonrészek kozos birtoklasanak,

hasznalatanak jogaval.
1. A F8v. I ker. Onkorményzatot illeti a terveken 1. sorszdmmal jeldlt Budapest, II.,

Széphalom u. 16.sz. alatti fszt 1. sz.-u lakas 1.5 szoba, konyha, kamra, el6szoba, furdg,
helyiségekbdl allo oroklakas 50.50 m? alapteriilettel, (kerekitve: 50 m?) és a kozos
tulajdonbol 495/1000 hanyadrész.

A F&v. II. ker. Onkorményzatot illeti a terveken 2. sorszdmmal jeldlt Budapest, II.,
Széphalom u. 16.sz. alatti fszt 2. sz.-u lakas 1.5 szoba, konyha, el8szoba, firds,
helyiségekbdl all6 oroklakas 51.11 m? alapteriilettel, (kerekitve: 51 m?) és a kozos
tulajdonbdl 505/1000 hanyadrész.

1.

Az

ingatlannyilvantartasra vonatkozo rendelkezések

A F8v. II. ker. Onkorményzata a Foldhivataltél kémi fogja, hogy a tAsashiztulajdon
alapitast jegyezze be, ennck sordn a kozos tulajdonban maradé telket, épitményrészeket,
berendezéseket, felszereléseket 6nallo ingaltanként I.-IX. szama alatt egyesitse a tarsashiz
torzslapjan, mig az ecgyes oroklakasokat a kozds tulajdonban maradé vagyonbdl
feltiintetett tulajdoni hanyaddal egyltt 6nallé ingatlanként, mint kiillon-kiilén ingatlant
jegyezze be az ingatlannyilvantartasba.
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A tulajdonostarsak egymas kozotti (belsd) jogviszonya

A tarsashazban 1év$ lakasok, a nem lakas céljara szolgélé helyiségek a tulajdonostirsak
kiilén tulajdonaban vannak. ‘

Az épiilet azon részei és azon berendezései, felszerelései, amelyek nincsenck kiilon
tulajdonban, a tulajdonostarsak kozos tulajdoniban vannak.

A tulajdonostarsak kozos tulajdondban van a telek is, mint eszmei osztatlan kozds
tulajdon.

A tarsashézi 6roklakas, illet6leg a kiilon tulajdonban 1év8 nem lakés céljara szolgald
helyiség és a kozos tulajdonbél tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hanyad, egyiitt 6nallé
ingatlan, amely egységet képez és csak egyiitt lehet elidegeniteni, illetve mint tulajdont
atrubézni.

A tulajdonostarsat a tarsashézi-oroklakasra, és a nem lakés céljara szolgalé helyiségekre
megilleti a birtoklds, a hasznédlat, a rendelkezés joga. A tulajdonostirs a kiilén
tulajdonaval és ahhoz tartoz6, a kozos tulajdonbdl rées6 hanyaddal szabadon
rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6nélléan is felléphet.

Az épiilethez tartoz6 telek és a kozos tulajdonban 4116 épiiletrészek birtoklasara és
hasznalatéra - a jogszabalyok és hat6sagi rendelkezések keretei kozott - a tulajdonostarsak
mindegyike jogosult, e jogat azonban egyik sem gyakorolhatja a tobbick joganak vagy
jogos érdekeinek sérelmére.

A telekrész vagy valamely épiiletrész kizardlagos hasznilata azonban nem valtoztat a
vagyonrészek kozos tulajdoni jellegén.

A tulajdonostirsak abban is megallapodhatnak, hogy ha valaki tulajdoni héanyadat
meghalad6 telek vagy épiiletrészt hasznal kizar6lagosan, a tobblethasznélat arinyaban a
tobbi tulajdonos részére téritést fizet.

A tulajdonostérs az droklakasaban, helyiségében épitési munkat végezhet. Ha a munka
mas orbklakas vagy helyiség tulajdonosanak jogét vagy jogos érdekét sérti, el6zetesen ki
kell kérnie hozz4jarulasat.

A tulajdonostarsak az alapité okirat II. fejezetének A/ pontja I-IX. sorszam alatt felsorolt
koz6s tulajdonban &ll6 telek, épitményrészek, berendezések és felszerelések,
fenntartisival, karbantartisaval, feldjitdsdval jaré koltségeket kozosen, tulajdoni
hanyaduk szerinti mértékben viselik. Az allag megévasahoz és fenntartisihoz feltétleniil
szikkséges munkélatokat, barmely tulajdonostars jogosult elvégezni, az ilyen kiadasok
rdes6 részét minden tulajdonostars viselni kételes.
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A kiadas el6tt azonban, a tulajdonostarsakat lehet6ség szerint értesiteni kell.

A tarsashézzal kapcsolatos egyéb kozos kiadisok (pl. kézizemi dijak) a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk arnyaban terhelik.

A tarsashaz iigyeinek intézésben a tulajdonostéarsak 4ltalaban sz6tobbséggel hataroznak.
Minden tulajdonostirsnak tulajdoni hinyada ardnyaban van szavazata.

Egyhangt hatarozat sziikséges azonban:

a/ az alapité okirat médositasihoz,

b/ a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiad4sokhoz

¢/ az ingatlan teljes felijitasihoz,

d/ a k6z6s tulajdon megsziintetéséhez,

e/ az egész ingatlan feletti tulajdonjog atruhdzésihoz, az ingatlan haszonélvezetbe,
hasznélatbaadasahoz, vagy barmilyen megterheléséhez.

Ha a torvény, tdrvényerejli rendelet sz6tobbséges hatirozatot kivan és a hatdrozat a
kisebbségben maradé tulajdonostarsak jogos érdekeinek sérelmével jar, a kisebbségben
maradt tulajdonostarsak a tobbség hatirozatat a birésag el6tt megtdmadhatjdk. A bir6sagi
eljarés a hatirozat végrehajtisat nem gitolja. A birésag azonban a végrehajtast indokolt
esetben felfiiggesztheti.

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

A tarsashaztulajdon megsziintetéséhez valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges.
A megszintetését az ingatlannyilvantartast végz6 szervhez be kell jelenteni, ugyancsak be
kell jelenteni az alapité okirat modositasat.




A thrsashézra és a tarsashaz tulajdonra vonatkozd - a jelen okiratban nem szabalyozott
kérdésekben - a Ptk és az 1977. évi 11. trv. rendelkezéseit kell alkalmazni.

A tulajdonostarsak a jelen alapitd okiratb6l eredd barmely jogvitds iigyben kikotik és
alavetik magukat a I1.-I01. kerileti Bir6sig kizarélagos illetékességének.

Budapest, 1994. Januarj r-napjén.

Ellenjegyezte:

CARTAST BARDLY
o1 JOGTAMACSOS
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