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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Gnkormdnyzat
: 1126 Budapest, BoszOrményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan utolsé hasznositasa

: 1013 BUDAPEST

. Attila ut 63. 3. emelet 24/A.
: 7163/0/A/34

: lakds

: lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint) 89 m’

Lakas redukalt hasznos terulete (alaprajz szerint) 88 m’
Védettség : nincs

Lakdszobdk szama 1 2egész és1félszoba
Eszmei hanyad : 217/10000

Belsé miiszaki allapot : feldjitandd
Komfortfokozat : komfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl médszer
. atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. aprilis 29.

: 2025. majus 7.

: 2025. november 3.

A lakds becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

89 300 000 Ft

azaz  Nyolcvankilencmillié-haromszazezer- Ft .

A megdllapitott érték neto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban
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Készitette:
Digitélisan aldirta: LEVELEKI
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+02'00'

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1013 BUDAPEST, Attila ut 63. 3. emelet 24/A.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékeléds, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alld, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendels képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokradl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1013 BUDAPEST, Attila Gt 63. 3. emelet 24/A.

Helyrajzi szama: 7163/0/A/34

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 89 m’

Lakdszobak szama: 2 egész és 1 félszoba

Eszmei hanyad 217/10000

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:

Budapest I. keriilet

Krisztinavaros

nagyvarosias lakd6vezet

zartsoru beépités  el6kert nélkiili elhelyezés
kevesebb, mint 20%

tobbségében lakdingatlanok

gépkocsi, autdbusz, villamos

sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott

Utca forgalma: magas
Infrastruktura: kivalo
Parkolasi 6vezet: fizeté

Budapest I. keriilete (Budavar) a Duna jobb partjan, Budén fekszik. Eszakon a Il. keriilet, nyugaton a XI. keriilet, délen a
XI. kertilet, mig keleten a Duna altal az V. kerilet hatarolja. A keriletnek jelenleg 5 varosrésze van, Budai Varnegyed,
Gellérthegy egy része, Krisztinavaros egy része, Taban, és a Vizivaros egy része. JelentGsebb terei tobbek kodzott a
Batthyany tér, Bécsi kapu tér, Clark Adam tér, Szentharomsag tér és a Széll Kdlman tér. JelentSsebb parkjai tobbek
kdzott a Vérmezd, Eurdpa Liget, Horvath-kert, Lanchid Park és a Filozéfusok kertje. F6bb kozlekedési csomdpontjai a Déli
palyaudvar és a Batthyany tér.

Eszakon Budapest Il. keriilete, nyugaton a XIl. keriilet, délen a XI. keriilet, mig keleten a Duna &ltal az V. kerilet
hatarolja.

Terilete: 3,41 km?
Teljes népessége: 24 203 {6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a I. kertiletben, "Krisztinavaros" varosrészben, nagyvarosias lakdovezetben,
az Attila Ut 63. szam alatt fekszik. Az utca ENy - DK-i hossztengelyd, sik felszin(i, magas forgalmu, aszfaltozott, jardazott
féut. A terllet siir(i beépitettségu, a zold terililet ardnya kevesebb, mint 20%. A kérnyezd épliletek jellemz&en az 1900-as
évek elejétbl az 1970-es évek végéig épllt, tobbemeletes lakéépiletek, valamint néhdny irodahaz és intézményi épilet.
Az éplletek tobbségében kozepes, vagy jo miiszaki allapotuak, az utcakép rendezett.

A parkolds az Attila ut ezen szakaszan nem megengedett, parkolni a mellékutcakban lehetséges, megengedett, fizet6
parkolasi Ovezet, tobbnyire telitett. Tomegkozlekedési ellatast tobb BKK busz- és villamosjarat biztosit. A megalldk az
ingatlantdl gyalogosan konnyen elérhet6k. A terilet Infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a lakossdg alapellatasat
biztositd szolgaltatasok, azingatlan kérnyezetében hidnytalanul megtaldlhaték.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Egyéb:

Koérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat
kiépitett halézat
kiépitett halézat
kiépitett halézat
nagyvarosias lakd6vezet
kozvetlen utkapcsolat
szabalyos téglalap

. és EK-i utcafronti tajolasu, lejtds felszind két utcaval hataros
DNy-i
saroktelek
keretes beépités el6kert nélkuli elhelyezés
cca. 75%
minden oldalrdl védett
burkolt belsé udvar, névényzet nincs

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet daltaldnos jellemzéi:

Funkcid:

Epilet jellege:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggbleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdéplilet

1900-as évek elejére tehet6

belsé udvaros, fliggéfolyosods, bérhaz jellegli lakdépiilet
alagsor, foldszint és 4 emelet

ké, vagy tégla savalap

hagyomanyos tégla felmeng falazat

acélgerendas kdzbenss- és fa zarofodém

fa szerkezet( nyeregtetd és lapos tet6
cserépfedés bitumenes lemezfedés
vakolt, szinezett

van

kozepes

na.

Az épllet bejarata az Attila utrdl nyilik. Az épllet a telken "U" alakban helyezkedik el, az Attila utca szarny nyeregtetds
kialakitasu, mig az épilet melletti koz, mely a Logodi utcdra Iépcs6n vezet, valamint a Logdid utcai szarny lapos tetGs
kialakitasu. A Logodi utcai oldalon az elsé emelet természetben féldszint, a féldszinti lakasok udvari tajolasuak.
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4.2.4. A lakds dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés (lakoszobak):
Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:
Komfort fokozat:
Nettd lakdterilete:
Belmagassag:
Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Fltési rendszer:
Alternativ fltési lehet8ség:
Hasznalati meleg viz:
Hdtés:

Homlokzati nyildszarok:

Belsé terek feliiletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Fird&szoba/WC:

Konyha beépitettsége/jellege:
Onallé méréérak:

Feldjitas (év, jelleg):

Tarolé:

Garazs / parkolo:

Extra felszereltség:
Egyéb:

Mdiszaki allapot:
Esztétikai dllapot:

3. emelet bejarata  zart el6térbd8l  nyilik
utcai és kdzre néz
Dny és Eny-i
j6
komfortos
89 m’

atlagosnal magasabb 3,6 m.
kozepes
nincs
cserépkalyha Héra gaz égébetéttel
cserépkalyha
villanybojler
nincs klima
hagyomanyos livegezés( fa tokozatu ablak(ok)
rossz allapotu gerébtokos ablakok
falfesték
parketta
csempe és falfesték
kerdmia jardlap és kéburkolat
ablakos vilagitoudvarra szell6ztethetd, kaddal, mosddval, WC-vel
hasznalhatatlan tlizhely és mosgat6 tdlca

viz: van villany: van gaz: van
utcai parkolas
a lakdsban tobb helyiségben nagyobb kiterjedésben dzas nyomok lathatdk, a
vakolat tébb helyen lepergett
feldjitandd

feltjitandd

A lakas bejarat el6tt vagyonvédelmi raccsal lezart elGtér talalhato, melybdl két lakas nyilik.
Az értékelt lakas saroklakas, két lakdszobaja a Logodi utcara vezet6 kdzre néz, egy pedig az Attila Gtra.
A lakas rendkivil elhanyagolt, leromlott mUszaki és esztétikai allapotu, Ujbdli hasznositdsa esetén korszer(sitése,

feltjitasa elkerilhetetlen.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

3. emelet 24/A

el6szoba parketta 3,38 100% 3,38
konyha kéburkolat 5,06 100% 5,06
wcC keramia jardlap 0,83 100% 0,83
kozleked6 keramia jarolap 2,62 100% 2,62
fard6 keramia jardlap 4,56 100% 4,56
hall parketta 9,94 100% 9,94
szoba parketta 28,30 100% 28,30
szoba parketta 23,29 100% 23,29
félszoba parketta 10,38 100% 10,38
Osszesen (kerekitve): 88,36 88,36
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 88,00|
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

10
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11



1013 BUDAPEST, Attila Gt 63. 3. emelet 24/A. Hrsz. 7163/0/A/34

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmodosité tényezék Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlito
ingatlan 2.

Osszehasonlito
ingatlan 3.

Osszehasonlito
ingatlan 4.

1013 BUDAPEST,

I. kerilet, Attila

I. kerilet, Attila

I. kerilet, Attila

I. kerilet, Attila

Az ingatlan cime: Attila ut 63. 3.

emelet 24/A. ut ut ut ut
Funkcid: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m?) 89,0 76 83 81 98
Emelet 3. emelet 2. emelet 2. emelet 2. emelet 2. emelet
Belmagassag: 36m. 3 m-nél 3 m-nél 3 m-nél 3 m-nél

magasabb magasabb magasabb magasabb
Fekvés (lakoszobak): uteal éan:ZId kozre udvari kertre néz utcai udvari
Benapozottsag: jo jo jo jo jo
Fltési rendszer: cserépkalyha eIektrc?mos téva’It,és, egyedi gazkonvektor gaz cirkd
kazan méréssel

Mdiszaki allapot: felajitando kozepes felujitott kozepes jo
Klima nincs nincs van nincs nincs
Epités ideje: 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt
Epiletszerkezet: tégla tégla tégla tégla tégla
Erkély / terasz nincs nincs van nincs nincs
Lift van van van van van
Epiilet 4llapota: kozepes kézepes jo kozepes jo
Ajdnlat dra 99 500 000 134 900 000 92 000 000 131 500 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 1309211 1635152 1135802 1341837
Ajanlat ideje 2025. mdj.. 2025. mdj.. 2025. mdj.. 2025. mdj..
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos egységar (Ft/m?) 1178 289 1471636 1022 222 1207 653
Korrekcios tényezék
épitészeti szempontok alapterilet -3% 0% 0% 2%
haszndlati szempontok fekvés 3% 0% 0% 3%
mdszaki szempontok flités -3% -3% -2% -3%
mszaki szempontok miszaki allapot -10% -17% -10% -15%
hasznalati szempontok klima 0% -2% 0% 0%
haszndlati szempontok erkély 0% -2% 0% 0%
mdszaki szempontok épulet allapota 0% -3% 0% -3%
Osszes korrekci -13% -27% -12% -16%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m?) 1025112 1074295 899 556 1014 429

Atlagar kerekitve (Ft/m?)

1003 348

Becsiilt piaci érték, kerekitve:

89300 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

89 300 000 Ft

azaz Nyolcvankilencmillio-haromszazezer- Ft .
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 89
Bevételek:
Meglévé szerzGdések/piaci adatok szerint: 3900
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 3 956 940 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 118 708 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 118 708 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 79139 Ft
Koltségek Gsszesen: 316 555 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 3640 385 Ft
TGkésitési rata (%) 5,0%
TGkésitett érték: 72 807 696 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas Ft/m’ 125 000 11 125 000 Ft
Becsilt érték: 61 682 696 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
61 700 000 Ft
azaz Hatvanegymillio-hétszazezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett allapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 mddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kivil
hagytam.

A koltség alapl maddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott mdodszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 89300000 Ft| 100% 89 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellenérz6 modszer 61 700 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 89 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
89 300 000 Ft

azaz Nyolcvankilencmillio-haromszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés Ertékel6 elGzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,
megadottol eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékelé és kiozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. majus 7. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

Budapest Faviros Korminyhivatala XI. Kerisleti Hivatala

Budapest, XI,, Budafoki it S9. 1519 Budapest, P£. 415 Oldal: 171
- Nem hiteles tulajdoni Iap - Teljes masolat V
Megrendelés s24m: 8000004/72110/2019 ..\

2019.02.11 (\)
BUDAPEST I.KER. @

Bolterilat 7163/0/a/34 bhelyrajzi szdm

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1013 BUDAPEST I.KER. Attila Gt 63. 3. emelet. ajté:24/A. “felildlvizagilat alat
LRESZ

. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés terdlet s=zobik mzama eazmei hanyad tulajdoni -E@

m2 egémz/£él
lakas 89 2 1 217/10000 magan
Be jegyzd hatdrozat: 500001/5768/1998/98_05.21
- bejegyzd hatarozat: 500001/5768/1999/98.05.21 Q
Thraashiz

Az alapité okirat ezerint hozzitartozé mellékhalyimégek.

ILRESZ

5. tulajdoni hanyad: 1/1
bajegy:d hatdrozat, érkezési idé: 111378/1966,05,21,/

jegeim: acdisvétel
jegallae: tulajdaonas
név: NII.KER. ONHORMANYZAT

cim: 1126 BUOAPEST KII HER. Béwzdrményi Gt 23-25. ‘Z I

ﬂejegyzé hatarozat, érkezéei idd: 175877/2/2008/0

mRE

térlé hatireozat: 34650/2/2009/08.08.07
Tdrmsashiz bejegyzéme iranti kérelem elutasi
jogoault :

név ¢ Dr. Irseviecs Krimztiin Ugyvéd
cim : 2000 SZENTENDRE Koncor Béla utl:’x.. ESZ.3

¥ bejagyzd hatirozat, érkezémi ids: 3?0)&'/09.01_12

Nem hiteles tulajdoni lap

t8rld hatirozat: 34650/2/2009/08.08.07
Fellebbezér Q
A 175877/2/2008 =z. elad fokih eluts Arazzt ellen.

jogosult:

név : Dr. Ireevice Kriszbidndgy
cim  ; 2000 SZENTENDRE xm% ukea 28/B.FSZ.3

‘ TULAJDONI LAP VEGE

1\»0
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S
X

Nem hiteles tulajdoni lap
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu
1013 Budapest, Attila Ut 63. 3. emelet 24/A

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

AT :
TR

03. utcakép

05. udvari homlokzat
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1013 Budapest, Attila Gt 63. 3. emelet 24/A. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. udvar, udvai homlokzat 08. értékelt lakas bejarat elGtti zart el6tér

11. konyha 12. kozlekedd
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1013 Budapest, Attila Gt 63. 3. emelet 24/A. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. szoba

16. szoba, cserépkalyha HERA gz égSbetéttel

17. kilatas 18. furddszoba-WC
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FOTOMELLEKLET:

1013 Budapest, Attila Ut 63. 3. emelet 24/A.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. villanybojler

21. WC

20. flird6szoba-WC

22. villanyéra
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5] 1026. Bp. Szilsgyi Erzséber fasar 43.a Gzlethelyiség

T Mobil +26 205599320 | Tel: +36 1 3980828 |

UA DRIGA

INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1121. Bp. Agancs ut 28-30 |I.em. |6 belteriilet
9275/2/A/5 hrsz. alatti ingatlanrol

Készitette: Laczi Tamas
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor Z)\?
ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)
Késziilt: Budapest, 2025.05.07 4T
Ll \ '
| QUABRIGA.

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tSrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.04.23

|C|'m: | [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: | 2025.04.23|
1/23




1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

2.0 Tartalomjegyzék
1.0 Cimlap
2.0 Tartalomjegyzék
3.0. Osszefoglal6 lap
4.0 Megbizas
4.1 Megbizas targya
4.2 Adatszolgaltatasok
4.3 Megjegyzések, feltételezések
44 Szakért6i modszerek
5.0 Altalanos leiras
5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok
5.2 Kozmiivek
53 Kornyezet
54 Ingatlan bemutatasa
6.0 Ertékbecslés
6.1 Piaci helyzetelemzés
6.2 Ingatlan értéknovels és csokkentd tényezdi
6.3 Ingatlan értékbecslésének osszesitése

7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor figyelembe vett

feltételezések

8.0 Szamitasok
8.1. szamitasi tablazatok

9.0 Mellékletek
9.1. tulajdoni lap(ok)
9.2. térképmasolat(ok)
9.3. fényképek
94. épuletek elrendezése, alaprajzok
9.5. teleplilés térképek
9.6. helyi épitési szabalyzat kivonat és melléklete, kozmii térkép
9.7. engedélyek, targyi eszkoz karton, egyéb ingatlanhoz kapcsolédo
dokumentumok
9.8. osszehasonlito adatok

Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 1 398 0888

3.0 Osszefoglal6 lap

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

MEGBIZO

Budapest Févaros Xl

I. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

MEGBIZOTT

Quadriga Familia Kft.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:l

lakas

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):

[121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.|6 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz.

Az érték igény-, per- és tehermentes

Természetben:| |121. Bp. Agancs at 28-30 |.em.|6 belterilet 9275/2/A/5 hrsz.
HRSZ: 9275/2/A/5
Tulajdoni hanyad: 171
Ingatlan nett6 alapteriilete: 21 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 21 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet lakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XII. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: I
Allapota: atlagos
Kozmilivesitettség: Osszkozmii
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legeldnyosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapija: 2025.04.23
34 000 000 Forint

allapotban:

Azaz Harmincnégymillié Forint

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA térvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem
kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a
becsiilt érték brutto, AFA-val névelt értékként értendé.

180 nap

Az értékbecslés érvényessége:]

Ertékbecsld:

Laczi Tamas

Cim:

121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.|6 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.04.23
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1121.
Bp. Agancs ut 28-30 1.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni
I/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak
céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1121. Bp. Agancs ut 28-30 l.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz.
alatti ingatlan |/I tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat
e Az ingatlan alaprajzat

e Térképmasolatot

4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki allapota
koruknak megfelelé. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan énallo
kézmiiorakkal rendelkezik, de a szemle soran viz és gazordt fotozni nem tudtuk. Az
ingatlan kozteriiletrol onadlloan megkozelitheto. Az értékelt ingatlan az emeletre
felérve jobbra a 16-os ajto. A nyilvantartas szerinti alapteriilet eltér az alaprajz
szerinti alapteriilettol, ezért az ovatossag elvét kovetve a "kisebb" nyilvantartas
szerinti alapteriilettel szamoltunk az értékképzés soran. A tulajdoni lap 30 napnal
régebbi, igy a kialakult értékek feltétele a valtozatlan foldhivatali adatok megléte.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd
tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd

Cim: | [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.23|
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adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az éplletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miiszaki allapotukat

o szilkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellendrzése céljabdl.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti
részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az épliletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VIII.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 |. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becslilt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevd, és egy hajlandosagot
mutatd elado kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, korultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakodingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

Cim: | [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.23|
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A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Koltségalapu értékelés:
A koltségalapli modszer alkalmazasanal, az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

Hozamelvii értékelés:
Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulo értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodési eredmény tékésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjuk le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a moddszer kiegyensulyozott piaci korilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitasara a legeredményesebb kozelités.

A modszert elsésorban irodak, uzlethelyiségek, szallodak érték meghatarozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.
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Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

Az érték megaillapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2013.07.04
1121. Bp. Agancs ut 28-30 l.em.16 belterulet
Hrsz: 9275/2/A/5
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: lakas
Terulete: 19
l.
Tulajdoni lap Il. része:
bejegyzés szama: l.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszérményi ut 23-25.

Tulajdoni lap Ill. része:

Megjegyzés: -

Cim:

121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.|6 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle:
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5.2 Kozmiivek

Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Telepiilés neve: Budapest XII. keriilet

Lakosainak szama: 55 650 f6

magaslatain) fekszik.

Teleplilés leirasa: oldalanak kozépsé, féképp hegyvidéki teriiletein (a

Budapest XII. keriilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

Budai-hegység

elhelyezkedése: ingatlanok szomszédsagaban.

Telepiilésen beliili Az értékelt ingatlan a Széchenyihegy varosrészen talalhato,

lako

Kornyezete: L , , ,
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban taldlhato.

Az értékelt ingatlan a Széchenyihegy varosrészen talalhato, nagyrészt lako

MegkozelithetSsége:

Agancs Ut feldl kozelithetd meg gépjarmliivel vagy busszal. Parkolas a

telken beliil megoldott, vagy kozteriileten fizetés ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:  |Busz

Utca burkolata: Aszfaltozott burkolat
Infrastruktira: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Epiilet, épitmény .
, Szabadonallé
elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Részleges
Jelenlegi hasznositas: lakas
Egyéb: -

Koérnyezet
Az értékelt ingatlan a Széchenyihegy varosrészen talalhat6,

szomszédsagaban.
Megkozelithetéség, parkolas

laké ingatlanok

Az értékelt ingatlan a Széchenyihegy varosrészen taldlhatd, nagyrészt lakd
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.
Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1940-ben épiilt, hagyomanyos szerkezetli, fsz+2 emelet kiépitésii
tarsashaz, 1. emeletén taldlhatd lakas. A lakasokat zart Iépcséhazon keresztiil lehet
megkozeliteni, az épiiletben lift segiti a szintek kozotti mozgést. A lakasban a fiitést
hazkdzponti kazan, melegviz-ellatast villanybojler biztositja. A nyilaszarok fa szerkezeti,

duplaszarny,

gerébtokos

ablakok ¢és fa szerkezetli ajtok. A lakas éallapota

szemrevételezéssel atlagos allapotinak mondhato.

lakas
Nett6 alapteriilete 20,58 m?
Szintek szama fszt+2em
Epiilet funkciéja lakas
Epités éve 1940
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

Osszetett tetd cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegli ablakok fa beltéri ajtok

Bels6 burkolatok

festett, csempézett

Padozat keramia, parketta

Fiités/héleadok kozponti radiator

Melegviz villanybojler

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

Egyéb berendezések

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfelelSek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelGen ellatottak.

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetSszerkezete atlagos. Osszességében az épiilet atlagos allapotu.

Konkrét vizsgalat nem to6rtént, de ennek hianyaban is megallapithato, hogy az
épiilet korszeriitlen energetikai szempontbol.

Alternativ hasznosithat6sag:
A jelenlegi hasznalat véleményunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint lakés besorolasu ingatlan.

| 121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.|6 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz.
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényezék osszességében tamogattak a hazai lakaspiaci
kereslet élénkilését. Az év soran a foglalkoztatottak szama historikus csucsra
emelkedett, és bar enyhiilt a munkaerdpiac feszessége, osszességében dinamikus
béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az inflacio csokkenésével parhuzamosan
mar a redljovedelmek is 7-8 szazalékkal boviiltek 2024 els6 félévében, ami pozitivan
hatott a fogyasztdi bizalomra és a lakasberuhdazasi szandékra. Eloretekintve a kereslet
tovabbi élénkilése varhato a lakossagi megtakaritasok egy részének lakaspiacon
torténd varhatd megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakaspiaci forgalom orszagos atlagban 16 szazalékkal,
Budapesten pedig 31 szazalékkal élénkdiilt éves osszevetésben. Az elmult egy évben
létrejott tranzakciok szama 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami a hosszu tavu
atlagos éves tranzakcioszamtol 10 szazalékkal marad el. A lakaspiaci tranzakciok
volumenének novekedését a javulo makrogazdasagi tényezék mellett a hitelkamatok
csokkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz
keretében elérheté magas hitelosszegek is tamogattak. A jové évben varhatéan a
piacra érkezd jelentSs lakossagi megtakaritasok miatt 2024 masodik felében mar az
elérehozott vasarlasoknak is megndhetett a szerepe. A kereslet élénkulésével
Budapesten 3,0 szazalékra, vidéken 5,0 szazalékra csokkent a median alku mértéke
2024 harmadik negyedévére, emellett az eladok a 2023-ban megszokottnal kisebb
mértékben csokkentettek arat a hirdetés ideje alatt.

2024 masodik negyedévében tovabb emelkedtek a nominalis lakasarak. Budapesten
9,3 szazalékkal, a vidéki varosokban 8,7 szazalékkal, a kozségekben 9,1 szazalékkal
emelkedtek a lakasarak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan a harmadik negyedévben
Budapesten 14,7 szazalékra, orszagos atlagban pedig 9,3 szazalékrol 12,8 szazalékra
gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika, jelentésen meghaladva az atlagos EU-s
aremelkedést. 2024 masodik negyedévében orszagosan || szazalékra mérséklodott a
lakasarak fundamentumok altal indokolt szinttdl valo becsiilt eltérése az egy évvel
korabbi 23 szazalékrol. Elorejelzésiink alapjan a lakasarak éves novekedési lteme
2024 negyedik negyedévében is dinamikus maradhat. A rovid tavu lakaskiadas kapcsan
a VI keruletet érintd tiltas a hosszu tavu lakaskiadas felé terelhet egyes
lakastulajdonosokat, novelve ezzel az albérleti kindlatot.

2024 els6é nyolc honapjaban a lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentdsen, 148 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, amiben kiemelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés boviilése
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mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a haztartasok atlagosan
26 millié forint kamattamogatott hitelt igényeltek a masodik negyedévben, szemben a
piaci alapon hasznalt lakas vasarlasara felvett 19 millid forintos atlagos hitelosszeggel.
Mind az Uj, mind a haszndlt lakdsok esetében jelentosen javult a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetdsége, utobbit a CSOK Plusz is tamogatta az Uj
gyermeket vallalok esetében. A korabbi CSOK tamogatasok gyermekvallalasai alapjan
2024-t6l becsléseink szerint harmadara csokkenhetett az otthonteremtéshez
kapcsolodo tamogatasokra jogosultak kore. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok
valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel-kereslet csokkenését érzékelték 2024
harmadik negyedévében, de a kovetkezé fél évre eldretekintve mar ismét
keresletélénkdiilést varnak. Az els6 félév soran érvényben lévé onkéntes THM-plafon
és az er6sodé banki verseny tartosan alacsony, egy szazalék alatti felarakat
eredményezett a piaci alapon szerzodott lakashitelek piacan, az ugyfél altal fizetendo
atlagos hitelkamat pedig a tamogatott konstrukcidkat is figyelembe véve 5,5
szazalékra, mig a piaci lakashitelek atlagos THM-szintje 6,8 szazalékra slllyedt 2024
augusztusara.

2024 els6 hiarom negyedévében 8,6 ezer (j épitésii lakoingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, ezzel orszagosan 20 szazalékkal, mig
Budapesten |8 szazalékkal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 év azonos
idészakdahoz képest. Ugyanezen id6szak alatt orszagosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4
ezer Uj lakasra adtak ki épitési engedélyt, amely éves szinten rendre 2 és 34
szazalékos visszaesést, és 2025 elsé felére eléretekintve is visszafogott lakasépitési
volument jelent. Az épitSipari vallalatok Ujlakas-fejlesztései, igy a kindlat csak lassan
tud alkalmazkodni a megnovekedett kereslethez. A lakasépitési koltségek emelkedése
viszont mar egyre kisebb mértékben gatolja a kinalat bévulését. A lakasprojektek
finanszirozasi feltételein a bankok sziik kore, nettd || szazaléka szigoritott 2024
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok tobbsége a lakasprojekt-hitelek iranti
kereslet élénkiilését tapasztalta, melynek tovabbi erésodésére szamitanak.
Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnal az ujlakas-fejlesztések volumene, és
a harmadik negyedévben az Ujonnan értékesitésre meghirdetett Ujlakasok szama is
visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentosen
élénkiilt az Ujlakaspiacon, osszhangban a hasznaltlakas-piacon tapasztalt élénkuléssel.
A févarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent.

Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
elhelyezkedés allapot
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
felujitas, bévités, korszerdsités Allagromlas, 6nall6 megkozelithetSség, beépithetéség

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein belil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek (Opportunities), és veszélyek (Threats)
szempontjabdl.

A fenti tényezok mérlegelésével a kovetkezo célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban
e Tevékenységek: felujitas és dllagmegodvas, esetleges terllet megosztas

Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
13/23




1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése
Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.
A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentSs arcsokkenés

esetén valodszin(lsitheto.

Fentiek alapjan a 1121. Bp. Agancs at 28-30 l.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. alatti

ingatlan |/l tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a jelenlegi funk

ciok

figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizarolag onalléan megkozelithets és

jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 34,0 MFt suly: 100% 34,0 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 26,6 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 34,00 MFt

34 000 000 Forint
Azaz Harmincnégymillié Forint
Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA

nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként értends.

=
- . A
Laczi Tamas " Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotdl kapott
informaciokat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A Megbizo kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkezé teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megbizo kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kiilon megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés magan célra, az ingatlan adasvételéhez készil és kizardlag arra
hasznalhatd fel. Barmilyen mas felhasznalas esetén semminemii felelGsséget nem
vallalunk.

Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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8.0 SZAMITASOK
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Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 9275/2/A/5
Telek terllet: 19
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
szoba 5,68 m?| parketta |atlagos
lakas szoba 7,92 m?| parketta |atlagos

furdé 2,37 m?] keramia |atlagos
konyha 4,61 m?| keramia |atlagos

Alapterulet korrekcidja:

o Nett6 redukalas | redukalt
felépitmény alapteriilet (%) alapteriilet
(m2)
lakas 20,58 m? 100% 20,58 m?
Mindosszesen: 20,58 m? 20,58 m?
Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlito - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

1121. Bp. Agancs ut 28-30

Ingatlan cime: 1.em.16 belteriilet Budapest XII. kertulet,| Budapest XII. kerulet,| Budapest XII. kerilet,

0275/2/A/5 hrsz. Agancs ut Agancs ut Agancs ut
Jelleg, funkcio: A lakas lakas lakés
lakas
Epités éve: 1940 1940 1940 1940
. https://ingatlan.com/3] https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3
Adat forrasa: 4650148 4749719 4750652
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 60 000 000 59 900 000 54 000 000
redukalt alapterulet (m2) 19,0 28 26 29
nettd alaptertlet 19,00 28 26 29
fajlagos ar 2 142 857 2 303 846 1 862 069
kinalat/adasvétel kinalat kinalat adasvétel
kinalat/adasvétel idépontja 2025.05 2025.05 2025.01
kinalat/adasvétel korrekcios tényezé 0,90 0,90 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1928 571 2 073 462 1 862 069
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés kedvezétlenebb hasonlé kedvezétlenebb
1,05 1,00 1,05
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 19 hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség jo hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot atlagos kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,90 0,95 0,95
fltési mod/komfort kézponti hasonlo hasonlo hasonlo
radiator 1,00 1,00 1,00
épités éve 1940 1940 1940 1940
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épueleten belili elhelyezkedés fszt. kedvez&bb kedvez6bb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
egyéb - hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1735714 1866 115 1768 966
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 19,00 -10% -10% -5%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1790 265,063
becsiilt érték (Ft) 34 015 036
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 34 000 000
Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

A kornyezetben vizsgalt bérletileg hasznositott ingatlanok havi dija, fekvéstdl és allapottol fliggéen
alakulnak. A magasabb bérleti dijak a frekventaltabb teriileten jellemzdéek. A terlileten a bérleti dijakat
jellemzéen EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen befolyasolja a fizetend6 bérleti
dijakat. A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt bérleti dijak segitségével felallitottunk egy, bevételi és
kiadasi pénzfolyam” tablazatot. 10 éves hatarozott idSintervallumra és az azt kovetd elsé teljes évre esé
bevételekbd| kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeriilé tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi bérleti dijak
fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességli idészaka, 2025-2035
Miikodési bevételek:
A vizsgalt ingatlant a tulajdonos hasznalataban van, igy az értékelés soran piaci bérleti dijakkal kalkulaltunk.

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lizleti funkciéra 7 664,11 Ft/im2/hé;

A kihasznaltsagi tényezét, 0. évben 95%-on vettiik figyelembe, azt kovetéen 95%-ot feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;

Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasd alkalmazott, a menedzsment dijjal,
mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).

A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 500 Ft/m2-ben vettiik fol;

A bérbeadot terheli a tliz- és elemikar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a becstlt
mikodési bevétel 1,0%-ban vessziik fol;

A fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 terllete, mértéke 0/m2/év.

A tSkésitési rata meghatarozasanal az osszegzé modszert és a kozvetlen piaci osszehasonlitas

modszerét egylittesen alkalmaztuk. A hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia
hozama jelenleg kerekitve atlag . ( https://statisztika.mnb.hu/publikacios-temak/kamatlabak -penz-es-
tokepiaci-adatok/allampapirpiaci-referenciahozamok/allampapirpiaci-referenciahozamok )

Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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Hé6 végén 10 év

2024 majus 6,94

junius 6,81

jalius 6,39

augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

Atlag 6,63

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,60%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,30%
C. ingatlantipus kockazata 0,10%
D. regionalis kockazat 0,10%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,40%

A hitelpiaci jelenlegi dllapota miatt az elvart hozamszint az utobbi idészakban rovid idé kissé csokkent (a
hosszu tavu kilatasok mar nem annyira bizonytalanok, a kockazat a kockazati felarba épiil be, a felar
altalanos mértékét a piaci dontéshozok 1,0-3,0 % kozé teszik). A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,40%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim: 121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.|6 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.04.23
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Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
L 1121. Bp. Agancs Ut 28- B}:ldapest Xl . Budapest XIlI. Budapest XII.
Ingatlan cime:] 30 1.em.16 belterulet kertilet, Karthauzi keriilet, Agancs Gt | keriilet, Melinda at
9275/2/A/5 hrsz. utca ’ ’
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1940 1930 1930 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
34657031 34666884 /34505417
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 160 000 240 000 250 000
redukalt alapterilet (m2) 19 17 30 31
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 9412 8 000 8 065
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025.05 2025.05 2025.05
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 8 941 7 600 7 661
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 19 hasonlé nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,05
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot atlagos kedvez6bb kedvezdbb kedvez6bb
0,90 0,90 0,90
fltési moéd/komfort kézponti kedvez6tlenebb hasonlo hasonlo
radiator 1,05 1,00 1,00
épités éve 1940 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlé hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
éplieleten bellli elhelyezkedés fszt. hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb - hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 8 494 7 220 7278
SULYOZAS
| -5,00% -5,00% -5,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 7 664,11
Cim: [121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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HOZAMALAPU ERTEKELESE |
405[Ft/€ - MNB- napi kézéparf. [Alapteriilet: 19|m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
I Telekméret 19|m2 | | |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.év 3.év 4.év |§.év 6.év 7.év 8.év |§.év 10.év Exit
Naptari év 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 240 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 18,92 €/m2/h6 19[m2 [piaci 4315€ 4418 € 4524€ 4633 € 4744 € 4858 € 4974 € 5094 € 5216 € 5341 € 5 469 €] 5601 €
lakas Jeim2ihe m2 0€ 0 €| 0€ 0 €| 0€ 0€ 0 €| 0€ 0€ 0€ 0 €| 0€
kihasznaltsag: 95%| 95%] 95%) 95%] 95%) 95%] 95%] 95%) 95%) 95%] 95%] 95%|
655z BERBEADOTT TERULET: 19[m2 |

Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 4 315] 4 418] 4524] 4633 4744 4 ﬂ' 4974 5094 5 216] 5341 5 469] 5601
kihasznalatlansaghél ad6dé vesztesé, 216 221 226] 232 237 243 249 255 261 267] 273 280
Miikddési és behajtasi veszteség | 1%|Ft/iév 43 44 45| 46| 47, 49] 50 51 52 53 55] 56
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 4 056 4153 4253 4 355 4 459 4 566 4 676 4788 4903 5021 5141 5 265|
Osszes miikodési bevétel Ftlév 1642 573 1681995 1722 363 1763 699) 1806 028 1849373 1893758] 1939208 1985749 2033407] 2082209 2132182

I

I | I 500[Ft/m2 I I 9 500] 9 728] 9 961] 10 201] 10 445[ 10 696] 10 953] 11 216] 11 485[ 11 760] 12 043] 12 043]
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 16 426[ 16 820] 17 224] 17 637] 18 060[ 18 494] 18 938 19 392] 19 857] 20 334] 20 822[ 21 322

1

Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 16 426] 16 820] 17 224] 17 637] 18 060] 18 494] 18 938] 19 392] 19 857] 20 334] 20 822] 21 322]
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of of of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 16 426] 16 820] 17 224] 17 637] 18 060] 18 494] 18 938 19 392] 19 857] 20 334] 20 822] 21 322
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas [ 58 777] 60 188] 61 632] 63 112] 64 626] 66 177] 67 765] 69 392] 71 057] 72 763] 74 509] 76 008
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 1583 796] 1621 807] 1660 730] 1700 588] 1741 402] 1783196] 1825992 1869816 1914692] 1960 644] 2007 700] 2056 174
Diszkonttényezé I r=]  790% | I I I 1,0000] 0,9268] 0,8589] 0.7960[ 0,7378] 0,6837] 0.6337] 0.5873[ 0,5443] 0,5044] 0,4675[ 0,4675|
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 1583796] 1503065 1426449]  1353738]  1284734] 1219247 1157098] 1098117] 1042143] 989022 938608 12990 133
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 740% ] [ 12990 133

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 26 600 000 Ft

Cim: 1121. Bp. Agancs ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

Elllll ; Mobil: +36 205500320 | Tel: +36 1308 0888 |

9.0 MELLEKLETEK

Cim: [121. Bp. Agancs Ut 28-30 |.em.16 belteriilet 9275/2/A/5 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.23
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti. |. Szémi Faldtivaral
Budapest, X Budsfoki it 9. 1519 P{. : 415,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nex hiteles tulajdoal lap - Teljes niisolat

Megrendelés szim: 80000047251034/2013

2013.07.04 (\)~
BUDAPEST XII.KER.
Belterilet 9275/2/A/35 helyrajzi szém
1121 BUDAPEST XII_KER. Agancs Gt 286-30. ). emelet. ajtd:l6.
LRESZ
1. Az egyéb ondllé ingatlan adatai:
magnavezds terilat asxobidk szzima enzmei hényad tulajdoni £
n2 egéuz/£41
lakés 20 0D magan
Be jegyz8 hatérozat torls hathrozat:
lakas 19 01 100/10000 oak ki
Be jegyz8 hatdrozat: 350000/1999/1999 _09.16
. <
Térsachdz

Rz alapité okirat mzerint hozzitartozd mellékhaelyimégek

O.RESZ
1. tulajdoni hiényad: 1/1
bajegysd hatarozat, érkezémi idd: 76042/1997/1994/09.19
jogedim: 1991 évi XXXIITI. tv. 1. § 1372759/3/1992/11.10_
jogcim: eredati felwétal
jogdllam: tulajdoaos

é&

S

névs XII_.KER. SWORMANYZAT
cinm: 1126 BODRPEST XII .NER. Bomzorményi Gt 23-25.
ESZ

R
WEN TARTALMAZ ZEST

(N

N
Y

Nem hiteles tulajdoni lap

E 'LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lan

Nem hiteles nilaidom 1an

Nem hiteles tilaidon 1an



Fényképek

1121. Bp. Agancs ut 28-30 1.em.16 Hrsz.:

9275/2/A/I35

kornyezet

homlokzat

homlokzat

ajtoszam




Fényképek

Cim: 1121. Bp. Agancs ut 28-30 1.em.16 Hrsz.: 9275/2/A/35

billanyéra elészoba, konyha

furdé firdd




Fényképek

Cim: 1121. Bp. Agancs ut 28-30 1.em.16 Hrsz.: 9275/2/A/35

fiird6, bojler elészoba, konyha

szoba szoba

elészoba, konyha
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ingatlan.com

Maganszemély

Budapest XII. kerulet, Agancs ut 28.

Elado tégla lakas

Ar

60 millié Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epiilet szintjei
Lift
Belmagassag

Légkondicional6

Atlag gazfogyasztas ©

felujitott

nincs megadva
nincs megadva
2

2

nincs megadva

3 m-nél magasabb

van

nincs megadva

Atlag dramfogyasztdas ©  nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

Alapterulet

28 m?

Akadalymentesitett

Firdd és we
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
TetOtér

Parkolas

Fités

Szigetelés

https://ingatlan.com/34650148/nyomtatas

+36 30 991 1844

Szobak

nincs megadva
egy helyiségben
délkelet
panoramas

6 m?2

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

hazkozponti egyedi
méréssel

nincs megadva

2025. 05. 08. 16:55
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K6z0s koltség nincs megadva Energetikai nincs megadva
tanusitvany

Paratlan lehetéség! Harom egymas melletti, kiilon helyrajzi szamon szerepld ingatlan eladé, az
egybenyitas lehet&ségével, egyben, vagy kiilon is, ugyanolyan paraméterekkel! Befektetésnek is kivald!
Az ar lakasonként értend6! Az utolsé 4 képen szerepld beépitett erkélyes lakas ara 65MFt.

Budapest tetején harom gyongyszem, egymas melletti, paratlan varosra néz6 orokpanoramaval, 2
szintes haz felsé emeletén, kristalytiszta levegéjli parkerdés dvezetben eladd 28 m2-es studié lakasok,
6 m2-es erkéllyekkel. A haz bejarata a Rege kiserd6-parkkal kapcsolatos, melyben jatszéterek, padok
asztalok, masik végén jé étterem, gyerekvasut és a fogaskerek(i Szétchényi hegyi végallomasa
talalhato. Az erkély a haz hatalmas, 6sfas kertjére néz, télen nyaron 6rok nyugalommal, csenddel, a
hattérben egész Budapest 6rokpanoramajaval, igazan mesés nyugodt kdrnyezetben. A haz abszolut
kulturalt kozeg, j6 lakdkozosséggel, mindenki tekintettel van a masikra. Csondes helyre, j6 levegdre,
nyugalomra vagydknak kifejezetten ajanljuk, vagy épp a sport szerelmeseinek. A kozelben szamtalan
erdei Ut indul be a Normafara, séta, kocogas, biciklizés, konny lehetéségével. Noha a hegy legtetején
lévé hazban talalhato a lakas, a Déli palyaudvar 10 per alatt elérhet6 autdval. A fogaskereki
végallomasa 1 perc sétara taldlhatd, a Rege parkon keresztiil. A parkkal a haz kdzvetlendil
szomszédos. Az erkély kora tavasztol késé 6szig tokéletes helyszine a pihenésnek, napozasnak,
grillezésnek, melynek hangulatat a lombkoronak latvanya és Budapest csendesen eltertld latképe
hatarozza meg. Nyugalomra, csendes kornyezetbe vagyoknak, kifejezetten ajanljuk.

Kérem ingatlanosok ne keressenek!

Tisztaban vagyunk az ingatlanok kedvezé tulajdonsagaival és hogy paratlan lehetéség, mert ilyen jo
adottsagu lakasok nagyon ritkan talalhatéak ezen a kornyéken, egyszeri lehet6ség! Ezért az ar fix!
Kérem, csak telefonon keressenek!

Nagyon keresett az albérletet keresék korében!

2/3 2025. 05. 08. 16:55
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34650148) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 05. 08. 16:55
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Puskas Emilia

ingatlan.com Puskas Emilia ev.

+36 30919 2362
A

~ Nappali 21m?

Konyha

Budapest XII. kerulet, Agancs ut
Elado tégla lakas

Ar Alapterulet Szobak
59,90 millié Ft 26 m? 1
Ingatlan allapota  joé allapotu Akadalymentesitett nem
Epités éve 1950 elétt Flird6 és wc egy helyiségben
. Tajolas nincs megadva
Komfort osszkomfortos
Kilatas nincs megadva
Emelet 2
Erkély mérete 5 m?
Epiilet szintjei 3
Kertkapcsolatos nincs megadva
Lift nincs Tet6tér legfels6 emelet, nem
. i tetotéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Parkolas utca, kozteriilet -
Légkondicionalé  nincs ingyenes
Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Ftés hazkozponti egyedi
méréssel
Atlag dramfogyasztdas ©  nincs megadva
Szigetelés nincs megadva

1/3 2025. 05. 08. 16:55
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2/3

Rezsikoltség nincs megadva Energetikai nincs megadva
tanusitvany
Koz0s koltség nincs megadva

12 .kertilet, Agancs uton, a Széchenyi hegy tetején, erdével hatarolt, csendes kdrnyezetben elad6 1940-
ben éplilt, 2 emeletes, tégla szerkezetli tarsashaz 2.emeleti, 26 + 5 m2-es, beépitett erkélyes, 1 szobas
lakasa.

A lakas erkélye, ahogy a képeken is latszik, zart, mlanyag nyildszarokkal szerelt.
A lakasba lépve, balra, 3 m2-es fiird6szoba keriilt kialakitasra , szembe pedig a 21 m2-es nappali-
konyha, melynek folytatdsa az 5 m2-es, belivegezett erkély.

A lakas f(itése hazkozpontu, egyedi mérdvel, meleg viz ellatasat pedig villanybojler biztositja.

A haz rendezett, folyamatosan karbantartott, gondozott kert résszel, kulturalt lakékdzosséggel.
Erdével szegélyezett csendes kornyezet, csodas panoramaval a varosra. Gyermekvasut és a
Fogaskerek( par perc séta. Parkolds az utcaban ingyenes.

Autdval és tomegkozlekedéssel is j6l megkozelithet6 a kdzeli Mom park ,Mammut,..

illetve a belvaros.

B&vebb tajékoztatasért keressen bizalommal!

2025. 05. 08. 16:55
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34749719) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

1/3

ingatlan.com

Budapest XII. kerulet, Burok utca 10.
Elado tégla lakas

Ar

63 millié Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epiilet szintjei
Lift
Belmagassag

Légkondicionalé

Atlag gazfogyasztas ©

Atlag dramfogyasztas ©

Rezsikoltség

felyjitott

nincs megadva
osszkomfortos

2

2

nincs

3 m-nél alacsonyabb

nincs megadva

nincs megadva

Maganszemély

https://ingatlan.com/34750652/nyomtatas

+36 30 356 0872

—

Alapterulet

28 m?

Akadalymentesitett
Fiirdé és we
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
TetOtér

Parkolas

F(ités

nincs megadva

Szigetelés

nincs megadva

Energetikai tanusitvany

Szobak

nem
egy helyiségben
del

kertre néz

nincs megadva
nem

nem tetotéri

utca, kozteriilet

gaz (konvektor)

nincs megadva

nincs megadva

2025. 05. 08. 16:55
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K6z0s koltség 11 000 Ft/hé

Bp. XII. keriiletében, Martonhegyen, a Blirok utca 10-ben elado egy 28 négyzetméteres lakas, amely a
tet6tér kihasznalasaval belsé kétszintessé alakithaté (a mliszaki el6késziiletek megtorténtek).

A haz a kivételesen z6ld kert mélyén talalhato, lakokozdssége csendes. A haz tetészerkezete néhany
éve mindenre kiterjedéen cserélve lett, mint ahogy a gaz alapvezeték is.

A lakas egy szabadon allé villaépiiletben talalhatd, déli fekvésd, kertre nézé, napfényes,

csendes, és azonnal koltdzhetd. A lakas a haz 2. emeletén van, amely egyben a legfelsé szint is. A
burkolatok felujitottak, a villamoshalozat, és a vizvezeték felujitott, a nyilaszarok cserélve lettek,
prémium bejarati ajto és beltéri ajtok kertiltek beépitésre. A flités gazkonvektoros, a meleg vizet
villanybojler biztositja, Teka indukcids f6z6lap talalhaté a konyhdaban, a flird§szobaban Ravak kad van.
A hazban zajlott tetécsere alkalmaval a lakas felett taldlhato tetétér eld lett készitve az
O0sszenyitashoz a belsé kétszintes kialakitas érdekében. A vasbetonkoszoru acélkerettel lett
megerdsitve, a székoszlopok ki lettek valtva.

Az ingatlan kivalo busz és villamos kozlekedéssel rendelkezik, a Hegyvidék Bevasarlokdzpont par
perces sétatavolsagban talalhat6, a MOM Park, a MOM Kulturalis

Kozpont, a MOM Sport, a Budapest Kongresszusi Kdzpont, és a Gesztenyés kert kozelsége pedig
kivalo infrastruktarat biztosit.

Tel.:

Kérem ingatlankozvetiték ne keressenek, koszonom!
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34750652) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Maganszemély

ingatlan.com

+36 30 172 2668

T
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Budapest XIlI. kerulet, Karthauzi utca

Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapterulet Szobak
160 000 Ft 17 m? 1

Ingatlan allapota  felujitott Akadalymentesitett nem
Epités éve 1950 el6tt Firdé és wc egy helyiségben
Komfort nincs megadva Tajolas del

Kilatas panoramas
Emelet 5
] Erkély mérete nincs megadva
Epulet szintjei 6

Kertkapcsolatos nem
Lift nincs

Tet6tér legfels6 emelet, nem
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb tetotéri
Légkondiciondlé  van Gépesitett nincs megadva

) . Kisallat nem hozhaté

Butorozott igen

Dohanyzas nem megengedett
Koltozhetd 2025. szeptember

Parkolas utca, kozteriilet -
Min. bérleti id6 6 hénap ingyenes

2025. 05. 08. 17:01
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Atlag gazfogyasztas Nincs gaz bekotve az
® ingatlanba

Atlag nincs megadva
aramfogyasztas ©

Rezsikoltség nincs megadva

Koz0s koltség 7 542 Ft/ho

F(ités

Szigetelés

Energetikai
tanusitvany

Kiado felujitott, panoramas minigarzon a XII. keriiletben!

https://ingatlan.com/3465703 1/nyomtatas

hiito-fiit6 klima,
elektromos fiitopanel

nincs megadva

nincs megadva

A Svabhegy megall6tdl néhany méterre, szeptemberi koltozéssel kiadd egy feldjitott, 17 m2+ elétér,

garzon lakas.

5. emeleten van, de az utcai bejarat a 2. emeletnél talalhato!

A lakashol |élegzetelallité panorama nyilik Budapestre. A flird6szoba egy kiilon helyiségben taldlhato,

de kizardlag a te hasznalatodra.

Csendes, zoldovezeti kdrnyezet, mégis kivalé kozlekedés — tokéletes valasztas egy egyetemista

szamaral!

Dohanyozni, allatot tartani nem lehet.

Erdeklédni telefonon lehet, kérésre fotdkat (rentingo) kiildok.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34657031) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2025. 05. 08. 17:01
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ingatlan.com Maganszemély o
Budapest XIl. kerilet, Agancs ut
Kiadé tégla lakas
Ar havonta Alapteriilet Szobak
240 000 Ft 30 m? 1
Ingatlan allapota felujitott Akadalymentesitett  nem
Epités éve nincs megadva Flird6 és wc egy helyiségben
Komfort nincs megadva Tajolas nincs megadva
Emelet 3 Kilatas panoramas
Epiilet szintjei 4 Erkély mérete 3m?
Lift van Kertkapcsolatos nem

Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti id6

Atlag gazfogyasztas @

Atlag dramfogyasztas @

Rezsikoltség

Kozos koltség

nincs megadva
nincs megadva
részben
azonnal

nincs megadva

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

TetOtér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

F(ités

Szigetelés

Energetikai tanusitvany

nem tetéteéri

igen

nem hozhatoé

nem megengedett

utca, kozteriilet

hazkozponti

van

nincs megadva

Az ar a kozos koltséget, aramot, f(itést is tartalmazza. A fogaskerek( végallomasanal kiadé irodanak

2025. 05. 08. 17:01
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vagy maganszemélynek egy egy éve teljesen felujitott konyhaval és fiirdészobaval rendelkezé erkélyes,
orokpanoramas kis lakas, csodalatos erd6s ovezetben és bauhaus épliletben. Aki szeret turazni, futni,
sétalni a Normafan és kornyékén, annak kifejezetten ajanljuk. Részben butorozott, egy alvasra is
alkalmas Uj kanapé és egy koméd van jelenleg a szobaban. A parkolas ingyenes a haz el6tt.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34666884) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025. 05. 08. 17:01



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

1/3

ingatlan.com

box

Budapest XII. kerulet, Melinda ut

Kiado tégla lakas

Ar havonta

250000 Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epiilet szintjei
Lift
Belmagassag
Légkondicionalé
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti id6

Akadalymentesitett

nincs megadva
nincs megadva

osszkomfortos

nincs megadva
van

nincs megadva
van

igen

azonnal

12 honap

igen

https://ingatlan.com/34505417/nyomtatas

Pintér Andras

Sym & Rise Property -

+36 30 257 6031

Alapterulet Szobak
31m? 1
Flrdé és wc nincs megadva
Tajolas kelet
Kilatas panoramas

Erkély mérete 6 m?

Kertkapcsolatos nem

TetGtér nem teté6teéri

Gépesitett igen

Kisallat nem hozhaté

Dohanyzas nem megengedett

Parkolas udvari beallo - kotelez6
kibérelni

Parkoléhely ara 22 000 Ft/ho

2025. 05. 08. 17:01
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Flités tavfiités
Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva )

Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség 8 000 Ft/hé

Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Koz0s koltség 25 000 Ft/ho

ERDEKLODO HiVASOKAT MUNKANAPOKON 8:00-17:00 KOZOTT TUDOM FOGADNI. EZEN KivUL
KEREM NE KERESSENEK TELEFONON, CSAK UZENETBEN ERDEKLODJENEK.

A XII. keriiletben, Széchényi hegyen, a Melinda uton kiad6 FRISSEN, TELJES KORUEN, IGENYESEN
FELUJITOTT, NAGY ERKELYES, SZUPER PANORAMAS, NAPFENYES LAKAS KIVALO KOZLEKEDESSEL!

Egy tégla, liftes tarsashaz 1. emeltén helyezkedik el, ablakaibol csodalatos panorama tarul a lako
szeme elé, tajolasa keleti.

31 nm-es, 1 szobas, berendezett, gépesitett. a flirdészobaban zuhanyzé és WC talalhaté. Az ablakok
elektromos reddnyokkel felszereltek.

A kozos koltség 6sszege 25.000 Ft/ho, mely tartalmazza a teljes, korlatlan hazkdzponti flités koltséget
és vizfogyasztast. (Ebbdl a fiités kéltség 10.000 Ft / hd) A meleg vizet villanybojler szolgaltatja. KLIMA
BESZERELESRE FOG KERULNI, amint az idéjaras megengedi.

Felszini gépkocsibeallo tartozik hozza, melynek bérlés kotelezd jellegl, havi dija 22.000- Ft/ho.

GYERMEK AKADALY!
HAZIALLAT AKADALY!

Hosszu tavra, minimum 1 évre kiado, 2 havi kaucidval, 1. havi bérleti dijjal AZONNAL koltozhetd!
KERESO UGYFELEINK SZAMARA A KOZVETITES DIJMENTES!

Erdeklédé hivasokat munkanapokon 8:00-17:00 kdzétt tudom fogadni. Ezen kiviil kérem ne keressenek
telefonon, csak lizenetben érdekl6djenek.

2/3 2025. 05. 08. 17:01
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34505417) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
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Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Gnkormdnyzat
: 1126 Budapest, BoszOrményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepulés (ir. szam, varos) : 1123 BUDAPEST

Utca, hazszam : Alkotds utca 31. féldszint 2.
Hrsz. . 7697/0/A/5

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : lakds

Az ingatlan utolsé hasznositasa : lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

_ Budapest F6varos XII. kertilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1
" héanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint) 161 m’
Lakas redukalt hasznos terulete (alaprajz szerint) 161 m’
Védettség : nincs
Lakdszobdk szama : 4 egész szoba
Eszmei hanyad : 474/10000
Belsé miiszaki allapot : feldjitandd

Komfortfokozat

: félkomfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer
. atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. majus 14.

: 2025. majus 14.

: 2025. november 10.

A lakds becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

133 200 000 Ft azaz  Egyszazharmincharommillié-kettdszazezer- Ft .

A megdllapitott érték neto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban Készitette:

Digitalisan aldirta: LEVELEKI Tinde

LEVELEKI TU nde Datum: 2025.05.14 18:01:13

+02'00

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS

Budapest, 2025. majus 14. Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1123 BUDAPEST, Alkotas utca 31. foldszint 2.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékeléds, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alld, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendels képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokradl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1123 BUDAPEST, Alkotds utca 31. foldszint 2.

Helyrajzi szama: 7697/0/A/5

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 161 m’

Lakdszobak szama: 4 egész szoba

Eszmei hanyad 474/10000

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet aranya:
Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:
Megkozelités:

Utca felszine:

Utca burkolata:

Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest XIl. keriilet
Krisztinavaros

nagyvarosias lakd6vezet
zartsoru beépités
kevesebb, mint 20%
lakdingatlanok, intézmények

el6kert nélkili elhelyezés

gépkocsi, autdbusz, villamos, metrd, vasut
sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott
magas

kivald

Parkolasi 6vezet:

fizeté

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdd boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erdével boritott teriiletek ma pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak.

Eszakon a II. keriilet, keleten az I. keriilet, délen a XI. keriilet hatarolja. Nyugati hatdra egyben Budapest hatara is, a
szomszédos teleplilések Budakeszi és Budaors.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a XIl. keriletben, "Krisztinavaros" varosrészben, nagyvarosias
lakédvezetben, az Alkotas és a Marvany utca taldlkozasanal, az Alkotas utca 31. szam alatt fekszik. Az Alkotds utca E - D-i
hossztengely(, vizsgalt szakasza enyhén lejtGs felszin(i, magas gépjarmuforgalmat lebonyolitd, aszfaltozott, jardazott
féut, mig a Marvany utca enyhén lejtés felszinli, magas forgalmdu, aszfaltozott, jardazott at. A terilet slrl beépitettségd,
a zold terilet aranya a beépitett teriileten nem éri el a 20%-ot. A kérnyezd épiletek tobbségében az 1900-as évek els6
felében, vagy kdzepén épult toébblakasos lakdépiletek. Kisebb részben irodahazak, vagy intézményi éplletek, az ingatlan
kozelében talalhatd a Déli Palyaudvar terilete. Az épiletek mUszaki allapota tobbségében kozepes, vagy jo, az utcakép
rendezett.

A parkolds az Alkotas utcdban és a kornyez6 mellékutcakban megengedett, fizet§ parkolasi ovezet. Témegkozlekedési
ellatast a BKK busz-, villamos-, metrd, valamint a vasut jaratai biztositanak. A megallék az ingatlantdl gyalogosan
konnyen elérhet6k. A terilet Infrastrukturdlis ellatottsaga kivald, a lakossag alapellatasat biztositd szolgaltatasok, az
ingatlan kornyezetében hianytalanul megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:

Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Egyéb:

Extrak:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat
kiépitett halézat
kiépitett halézat
kiépitett halézat
nagyvarosias lakd6vezet
kozvetlen utkapcsolat
szabalyos téglalap

K-i és E-i utcafronti tajolasu, enyhén lejtSs felszinii saroktelek

keretes beépités el6kert nélkuli elhelyezés
cca. 75%

minden oldalrdl keritett

betonozott belsé udvar, névényzet nincs

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet daltalanos jellemzdi:

Funkcié:

Epilet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggébleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
TetOszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdépllet

1900-as évek elejére tehet6

belsé udvaros, figgbfolyosds, bérhaz jellegli lakoépiilet
alagsor, foldszint és 4 emelet

tégla, vagy k& savalap

hagyomanyos tégla felmen6 falazat

acélgerendas kdzbensd fodém

fa szerkezet( nyeregtetd

cserépfedés

vakolt, szinezett

nincs

kozepes

na.

az épulet foldszintjén utcai bejaratos étterem lizemel
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4.2.4. A lakds dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés: magasfoldszint bejarata udvarrdl nyilik
Fekvés (lakoszobak): utcai Alkotas utcara és Marvany utcara néz6 ablakok (saroklakas)
Tajolas (lak6szobak): K-i és E-i
Benapozottsag: j6
Komfort fokozat: félkomfortos (fE’J’té"sr,end'szer nincs kiépitve, melegviz vételre alkalmas
késziilék nincs)
Belmagassag: atlagosnal magasabb 3,55 m.
Alaprajzi elrendezés: kdzepes
Terasz: nincs
Ftési rendszer: nincs kiépitve
Alternativ f(itési lehet6ség: nincs
Haszndlati meleg viz: nincs kiépitve
Htés: nincs klima
hagyomanyos livegezés(i fa tokozatu ablak(ok)

Homlokzati nyildszardk: ) L Lo o
gerébtokos ablakok és kétszarnyas fa szerkezetd, livegezett bejarati ajto

Belsé terek felliletképzése: falfesték

Belsé terek burkolata: parketta

Vizes helyiségek fellletképzése: csempe és falfesték

Vizes helyiségek burkolata: kerdmia jarélap

Fird&szoba/WC: ablaktalan sarokkaddal, WC-vel felszerelt, mosdd nincs
Konyha beépitettsége/jellege: minddssza egy mosogatotalca talalhato benne

Onallé méréérak: viz: nincs villany: van gaz: van (2db.)
Feldjitas (év, jelleg): flrd&szoba és WC felujitdsa 10 éven beldl

Tarolé: -

Gardazs / parkolé: utcai parkolas

Extra felszereltség: -
a konyha 6nallé udvari bejarattal rendelkezik, a konyhabdl nyil6 "gardrob"

Egyéb: - . iz .
&Y megnevezésl helyiség udvarra néz6 ablakkal rendelkezik

Mszaki allapot: feltjitandd

Esztétikai allapot: feldjitandd

A lakas természetben az épilet magasfoldszintjén, az utcai bejaratos étterem folott helyezkedik el. Bejarata az épilet
udvarardl nyilik. A lakészobdk ablakai a Marvany utcara és az Alkotds utcara néznek, K-i és E-i tajoldssal. A
benapozottsag j6. A lakdsban flitésrendszer nincs kiépitve, melegviz vételre alkalmas készulék nincs, feltehetdleg a
villanybojlert leszerelték. A konyhaban konyhagépek nincsenek, felszereltsége minddssze egy mosogatoétalca.

A firdGszoba és WC helyiséget a kozelmultban feldjitottak, ezek jo allapotuak, Osszességében azonban a lakas
feltjitandd miszaki és esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

Féldszint 2.

el6szoba keramia jardlap 34,50 100% 34,50
konyha keramia jarolap 12,65 100% 12,65
kamra beton 1,35 100% 1,35
gardrob parketta 6,65 100% 6,65
wcC keramia jardlap 1,00 100% 1,00
furdGszoba keramia jarolap 5,00 100% 5,00
szoba parketta 22,20 100% 22,20
szoba parketta 27,80 100% 27,80
szoba parketta 19,00 100% 19,00
szoba parketta 30,95 100% 30,95
Osszesen (kerekitve): 161,10 161,10
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]: I 161,00|
Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a rendelkezésemre bocsatott alaprajz és a helyszini mérés alapjan vettem figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

12
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmodosité tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
Az ingatlan cime: fli:tggstizlz:l’ Xil. k?rijlet, XIl. ke,:rijlet, X.II. Iferijlfet, XIll. k(?r[jlet,
foldszint 2. Alkotds utca Alkotds utca Krisztinavaros Alkotds utca
Funkcid: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m?) 161,0 147 146 154 123
Emelet magasfoldszint 1. emelet 3. emelet 3. emelet 3. emelet
Fekvés (lakdszobak): utcai utcai utcai utcai utcai
Benapozottsag: jo jo jo jo jo
Fltési rendszer: nincs kiépitve gdz cirko gdz cirko gazkonvektor hazkozponti
Mlszaki allapot: feldjitando jo kozepes feldjitandé felujitott
Alaprajzi elrendezés: kozepes jo kozepes kozepes jo
Klima nincs nincs nincs nincs van
Epités ideje: 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt
Epiletszerkezet: tégla tégla tégla tégla tégla
Lift nincs van van nincs na.
Epilet allapota: kozepes kozepes kozepes jo kozepes
Ajanlat ara 153 600 000 135 000 000 154 000 000 169 370 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 1044 898 924 658 1000 000 1376992
Ajanlat ideje 2025. mdj.. 2025. mjj.. 2025. mdj.. 2025. mdj..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdilt fajlagos egységér (Ft/m?) 940 408 832192 900 000 1239293
Korrekcios tényezék
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 0% 0%
épitészeti szempontok alapterilet 0% 0% 0% -3%
épitészeti szempontok emelet 0% -3% -2% -2%
miszaki szempontok flités -3% -3% -2% -3%
mUszaki szempontok mszaki allapot -10% -5% 2% -15%
épitészeti szempontok alaprajzi elr. -2% 0% 0% -2%
haszndlati szempontok klima 0% 0% 0% -2%
miszaki szempontok épulet dllapota 0% 0% -2% 0%
Osszes korrekcio -15% -11% -4% -27%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?) 799 347 740 651 864 000 904 684
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 827 170

Becsiilt piaci érték, kerekitve:

133 200 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
133 200 000 Ft

azaz Egyszazharmincharommillié-kettoszazezer- Ft .
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 161
Bevételek:
Meglévé szerzGdések/piaci adatok szerint: 2 800
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 4 868 640 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 146 059 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 146 059 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 97 373 Ft
Koltségek Gsszesen: 389491 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 4 479 149 Ft
TGkésitési rata (%) 5,0%
TGkésitett érték: 89582 976 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas Ft/m’ 115 000 18 515 000 Ft
Becsilt érték: 71 067 976 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
71 100 000 Ft
azaz Hetvenegymillio-egyszazezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 mddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kivil
hagytam.

A koltség alapl maddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott mdodszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 133200 000 Ft| 100% 133 200 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellenérz6 modszer 71100 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 133 200 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
133 200 000 Ft

azaz Egyszazharmincharommillié-kettGszazezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés Ertékel6 elGzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,
megadottol eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékelé és kiozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. majus 14. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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/" Elektronikusan alairta:
"._ Lechner Nonproflt Kft. - Féldhivatal

Budapest Fdvaros Kormanyhivatala F8ldhivatali Fdosdaly
Budapest, X1, Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szim:8000004/84126/2023

2023.02.28
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 7697/0/A/5 helyrajzi szdm
1123 BUDAPEST XII.KER. Alkotds utca 31. féldszint. ajté:2.
LRESZ
1. Az egyéb 5nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak széma eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
6roklakas 161 4 0 474/10000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999987/1999/

2. bejegyz® hatarozat: 161689/1991/1991.12.02
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitdé okiratban meghatédrozott helyiségek.

ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 137759/1992/1992.07.22
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Boszdrményi Gt 23-25.

NILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 31. foldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép

03. értékelt ingatlant befogadd épiilet 04. értékelt lakas utcara nézé ablakai

06. kapualj
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 31. foldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. lépcs6haz 08. udvar

09. értékelt lakas bejaratai és udvari ablaka 10. bejarati ajté

11. el&szoba 12. étkez6
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 31. foldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. étkezd, konyha 14. konyha

R

15. konyha 16. étkez6

17. félszoba 18. WC
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 31. foldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. furddszoba, WC 20. furd6szoba, WC

21. szoba 22. szoba

23. szoba 24. szoba
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 31. foldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

25. szoba 26. szoba

27. szoba 28. szoba

29. szoba 30. szoba

23




f

il =
{8
2

=
2

v
Je 5

MARTON}

ey ('

24




h HELT-EXPERT

K ft.

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-09-386623
Addszdm: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.: +36 1 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

i - ! |
5 B \
s —_— i . ‘
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Gnkormdnyzat
: 1126 Budapest, BoszOrményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan utolsé hasznositasa

: 1123 BUDAPEST

: Alkotds utca 1/B. 2. emelet 3.
: 7063/0/A/5

: lakds

: lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

_ Budapest F6varos XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat
" 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatdrozasa értékesitéshez

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint)

Lakas redukalt hasznos terilete (helyszini mérés
szerint)

Védettség

Lakdszobdk szama

25 m?

25 m?

: nincs

: legész szoba

Eszmei hanyad : 352/10000
Belsé miiszaki allapot : feldjitandd
Komfortfokozat . komfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulénapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer
: atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. marcius 14.

: 2025. marcius 14.

: 2025. szeptember 10.

A lakds becsiilt piaci forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

32 700 000 Ft

azaz Harminckettomillié-hétszazezer- Ft .

A megadllapitott érték nettd érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Késziilt: elektronikusan hitelesitett példanyban

Budapest, 2025. aprilis 10.

Készitette:

< Digitali lairta: LEVELEKI Tiind
LEVELEKI TUnde 55050450 105700 10700

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1123 BUDAPEST, Alkotds utca 1/B. 2. emelet 3.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, az Ugyfél tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz, értékesitéshez valt
sziikségessé. Ennek megfelel8en, a Szakért6nek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alld, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

Magantulajdonu lakas
tulajdonosa:
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszini szemlén résztvevdk: Dr. Zorkéczky Arpad

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1123 BUDAPEST, Alkotas utca 1/B. 2. emelet 3.
Helyrajzi szama: 7063/0/A/5

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 25 m’
Lakdszobak szama: 1 egész szoba

Eszmei hanyad 352/10000

Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat
1/1 hanyad

Széljegy tartalma: nincs

Tulajdonviszony:

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest XIl. keriilet
Krisztinavaros

nagyvarosias lakd6vezet

zartsoru beépités  el6kert nélkiili elhelyezés
kevesebb, mint 20%

lakdingatlanok, intézmények, palyaudvar
gépkocsi, autdbusz, villamos, metrd

sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott
magas

kivald

Parkolasi 6vezet:

fizeté

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdd boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erddével boritott teriletek ma pedig sokak kedvelt kirdnduléhelyévé valtak. A keriilet egyik
legkedveltebb kiranduldhelye a Normafa, amely a vdrosban egyediilalld természeti érték, a Budai Tajvédelmi Korzet
része. A keriilet elhelyezkedésének koszonhet6en szamos diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a XIl. kerlletben, "Krisztinavaros" varosrészben, nagyvarosias
lakéovezetben, az Alkotds utca 1/B. szam alatt fekszik. Az utca E - D-i hossztengely(i, sik felszini, magas
gépjarm(iforgalmat lebonyolitd, aszfaltozott, jardazott féut. A terilet siiri beépitettségli, a zold terllet aranya a
beépitett terileten nem éri el a 20%-ot. A kdrnyezd épliletek tébbségében az 1900-as évek elsé felében épiilt bérhaz
jellegli lakdépiletek. Kisebb részben irodahazak, vagy intézményi épliletek, az ingatlannal szemben talalhato a Déli
Palyaudvar épllete. Az épliletek miszaki dllapota tobbségében kdzepes, az utcakép rendezett.

A parkolas az Alkotads utca értékelt szakaszan nem, de a koérnyezd utcakban megengedett, fizet6 parkolasi Ovezet,
jellemzéen telitett. Témegkozlekedési ellatast a BKK busz-, villamos-, metrd, valamint a vasut jaratai biztositanak. A
megallék az ingatlantdl gyalogosan konnyen elérhet6k. A terillet Infrastrukturalis elldtottsaga kivalo, a lakossag
alapellatasat biztositd szolgdltatasok, az ingatlan kérnyezetében hianytalanul megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Egyéb:

Koérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

nagyvarosias lakd6vezet

kozvetlen utkapcsolat

szabalyos téglalap

K-i sik felszin(i

zartsoru beépités  el6kert nélkiili elhelyezés
cca. 70%

minden oldalrdl keritett

fakkal, bokrokkal belltetett udvar az épiilet mogott

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet altaldnos jellemzéi:

Funkcio:

/////

Epilet jellege:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggbleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdéplilet

1900-as évek elejére tehet6

zart |épcs6hazas, alacsony lakdsszamu tarsashaz, foldszintjén utcai
bejaratos Gzlethelyiséggel (gydgyszertar)

alagsor, foldszint és 2 emelet beépitetlen padlastér
feltehetdleg tégla savalap

hagyomanyos tégla felmeng falazat

feltehet6leg acélgerendds kézbenss- és fa zarofodém

fa szerkezet( nyeregtetd

cserépfedés

vakolt, szinezett

nincs

feldjitando

bejarati kapu cseréje (tobb ponton zarédé mlianyag szerkezet

az utcai homlokzat és tetGszerkezet feldjitast igényel
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4.2.4. A lakds dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés:

Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:
Komfort fokozat:
Belmagassag:
Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Ftési rendszer:
Alternativ f(itési lehet6ség:
Haszndlati meleg viz:
H{tés:

Homlokzati nyilaszardk:

Belsé terek felliletképzése:
Belsé terek burkolata:

2. emelet bejarata zart folyosérol nyilik
hatsé z6ld udvarra néz6 szoba és konyha ablak

Ny-i

j6

komfortos

atlagosnal magasabb 3,73 m.

kozepes

nincs

cserépkalyha gdz égébetéttel konyhdaban gazkonvektor

nincs

villanybojler

nincs klima

fa tokozatu ablak(ok)

gerébtokos ablakok, fa szerkezet( bejdrati ajtd a magantulajdonu el6szobabdl

hagyomanyos livegezés(i

flirészporos tapéta diszperzids falfestékkel festve és falfesték

parketta

Vizes helyiségek fellletképzése: csempe és falfesték

Vizes helyiségek burkolata: kerdmia jarélap
Fird&szoba/WC: ablaktalan
gaztlizhely, beépitett mosogatotalca elektromos vizmelegits, beépitett

konyhabutor, szerény kivitel

zuhanyzéval, mosddval és WC-vel
Konyha beépitettsége/jellege:

Onallé méréérak: viz: van villany: van gaz: van
Feldjitas (év, jelleg): -

Tarolé: -

Gardazs / parkolé: utcai parkolas

Extra felszereltség: -

Egyéb: konyha ablaka a magdantulajdonu lakds teraszara néz
M(szaki dllapot:

Esztétikai allapot:

feltjitandd

feldjitandd

Az értékelt lakas az épiilet 2. emeletén talalhato, bejarata tarsashazi tulajdonu zart folyosordl nyilik.

A lakds komfortos besorolasu, flitlisre a szobaban egy cserépkalyha gaz égbbetéttel, a konyhaban egy gazkonvektor
szolgal. A flirdGszobaban taldlhaté egy villanybojler, a konyhaban pedig egy elektromos viz melegit6, igy a melegviz vétel
megoldott. A homlokzati nyildszardk rossz allapotu gerébtokos ablakok. A zuhanyzé-WC helyiség kényelmetlen, kis
méret(, zuhanyzdval, mosddval, WC-vel felszerelt. A konyha és az el6tér egy légtérben kapott helyet, a konyha ablaka a
magantulajdonu lakas teraszdra néz. A belmagassag az &atlagosndl nagyobb, a lakas galériazhatd, kaputelefonnal
felszerelt, felGjitandd mdszaki és esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

2. emelet 3.
el6tér-étkezd keramia burkolat 8,67 100% 8,67
zuhanyzé-WC keramia burkolat 2,13 100% 2,13
szoba parketta 13,85 100% 13,85
Osszesen (kerekitve): 24,65 24,65
|Ala pteriiletek 6sszesen (kerekitve): 25,00 25,00|
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]: 25,00|

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a rendelkezésemre bocsatott alaprajz alapjan vettem figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényez6k szolgalnak:

mUszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11



1123 BUDAPEST, Alkotds utca 1/B. 2. emelet 3. Hrsz. 7063/0/A/5

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor a koltségalapu maddszer
e elsdsorban ellen6rzé szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentGségli, kiegészits éptleteknél, takart Iétesitményeknél
és mezGgazdasagi |étesitményeknél alkalmazhato 6nalldan.

Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az uUjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avuladsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moddszere a jelentGs becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmédosité tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

_ , 1123 BUDAPEST, |\ \ e, | XM KerUlet | erdlet, | Xl kerilet,

Az ingatlan cime: Alkotas utca 1/B. i Hajnoczy Jozsef i .
2. emelet 3. Alkotds utca utca Maros utca  |Varosmajor utca
Funkcié: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m?) 25,0 34 a3 45 32
Komfort fokozat: komfortos Osszkomfortos komfortos Osszkomfortos komfortos
Emelet 2. emelet 1. emelet 2. emelet 2. emelet 1. emelet
Fekvés: kertre néz utcai udvari udvari utcai
Benapozottsag: jo jo jo jo jo
Fltési rendszer: cs,erépkélyha, hazkozponti cserépkalyha gdz cirko nincs
gazkonvektor
M{iszaki allapot: feltjitando felujitott feltjitandé jo feltjitand6
Klima nincs nincs nincs nincs nincs
Epités ideje: 1950 elétt 1950 el6tt 1950,?? 1980 1950 el6tt 1950 el6tt
kozott

Epiletszerkezet: tégla tégla tégla tégla tégla
Lift nincs van van van nincs
Epilet allapota: feltjitando kozepes kozepes jo feldjitandd
Ajanlat dra 67 000 000 61 900 000 73 000 000 48 100 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 1970588 1439535 1622222 1503 125
Ajanlat ideje 2025. marc.. 2025. marc.. 2025. marc.. 2025. marc..
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos egységar (Ft/m?) 1773529 1295581 1460 000 1352813
Korrekcios tényezdék
kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% -3% -3% -3%
épitészeti szempontok alapterilet 5% 7% 7% 3%
épitészeti szempontok emelet -2% 0% 0% 2%
haszndlati szempontok fekvés 5% 0% 0% 2%
mdszaki szempontok flités -3% 0% -3% 2%
mszaki szempontok miszaki allapot -20% 0% -10% 0%
hasznalati szempontok lift -3% -3% -3% 0%
mdszaki szempontok épulet allapota -3% -5% -5% 0%
Osszes korrekci -21% -4% -17% 2%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m?) 1401 088 1243758 1211800 1379 869
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 1309129

Becsiilt piaci érték:

32728 220 Ft
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmodosité tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
Az ingatlan cime: :I:lkzost:suul::?:ij;’. )fll. IferUI?t,, )fll. IferUI?t,, XIl. kerulet, X_II. k.er(]I,et,
Krisztina korut | Krisztina kérut Greguss utca Krisztinavaros
2. emelet 3.
Lakas teriilete (m?) 25,0 43 35 30 35
Komfort fokozat: komfortos komfortos komfortos komfortos Osszkomfortos
Elhelyezkedés: 2. emelet 5. emelet 1. emelet 3. emelet 1. emelet
Szobak szama 1 egész 1,5 szoba 1,5 szoba 1,5 szoba 1 szoba
Fekvés: kertre néz utcai kertre udvari udvari
Miiszaki allapot: i6 allapotra i6 feldjitott i6 i6
vonatkozéan
Fltés rendszer: cs,erépkélyha, gazkonvektor elektromos gazkonvektor hazkozponti
gazkonvektor
Klima nincs van van nincs nincs
erkély nincs nincs nincs nincs nincs
Epités ideje: 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt
Epiletszerkezet: tégla tégla tégla tégla tégla
Lift: nincs van nincs nincs van
Butorozott nem nem igen nem nem
Ajdanlat dara 200 000 194 000 165 000 185 000
fajlagos alapar (Ft/m*/ho) 4651 5543 5500 5286
Ajanlat ideje 2025. 2025. 2025. 2025.
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -5% -5% -5% -5%
Korrigdilt fajlagos egységér (Ft/m?) 4419 5266 5225 5021
Korrekcios tényezék
épitészeti szempontok alapterilet 10% 5% 3% 5%
épitészeti szempontok emelet -3% 0% 2% -2%
haszndlati szempontok fekvés 5% 0% 0% 0%
miszaki szempontok mdszaki allapot 0% -5% 0% 0%
épitészeti szempontok flités 0% 0% 0% -3%
haszndlati szempontok klima -3% -3% 0% 0%
Osszes korrekcid 9% -3% 5% 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?) 4816 5108 5486 5021
Fajlagos alapér kerekitve (Ft/m?/hé) 5108
Becsiilt piaci bérleti dij kerekitve: 130 000 Ft
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 25
Bevételek:
Meglévé szerzGdések/piaci adatok szerint: 5108
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1455759 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 2% 29 115 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 2% 29 115 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 29115 Ft
Koltségek Gsszesen: 87 346 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 1368 413 Ft
TGkésitési rata (%) 5,0%
TGkésitett érték: 27 368 263 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas Ft/m’ 85000 2125000 Ft
Becsilt érték: 25 243 263 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
25 200 000 Ft
azaz Huszono6tmillio-kettdszazezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett allapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 mddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kivil
hagytam.

A koltség alapl maddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott mdodszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 32728220 Ft] 100% 32728220 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellenérz6 modszer 25243 263 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 32 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
32700 000 Ft

azaz Harminckettomillio-hétszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem
all fenn;

° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a
helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékels és kozvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszerilitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. aprilis 10. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terulet a=zobak =zama ezzmel hanyad tulajdoni £
m2 egémz/fél
oroklakas 25 1 0 352 /10000 onkorma
Be jeqyz® hatarozat: 134227/1996/1996_07.04
oroklakas 24 1 0 31/1000 onk ti
Be jegyzd hatarozat: 999993/1999/ torldé hatarozat: g7 71996 /1995 .07.04

. bejegyzd hatirozat: 88422/1994/1994.03.25
Tarzashaz
Az onallé ingatlanheoz tartoznak az ala pité okirathan meghatirgs

-

elyizégek.
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N.RESZ

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezé=i idd: 87614/1994/1994.03.23
jogcim: eredeti felvétel 88422/1994/1994_03 .25
jogoim: 1991 évi XXXIII. tv. 1. § 87614/1994/1994.
jogallas: tuwlajdonos
név: XIT .KER. ONKORMANYZAT

cim: 1126 BUDBPEST XII .KER. Bézzorményi Gt 23—25.\
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotdas utca 1/B. 2. emelet 3. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép 02. értékelt ingatlant befogadd épiilet

03. kapualj 04. udvari kijarat

05. lépcs6haz 06. magantulajdonu elszobabdl nyilé konyha
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 1/B. 2. emelet 3.

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. konyha

11. cserépkalyha Héra gaz égébetéttel

08. gazkonvektor

10. zuhanyzg, villanybojler

12. lakdszoba
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1123 Budapest, Alkotdas utca 1/B. 2. emelet 3. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. gerébtokos ablak 14. kilatas

15. villanyora 16. gazora
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INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet
7056/0/A/6 hrsz. alatti ingatlanrol

Készitette: Laczi Tamas | ~
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor Z{?
ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)
Késziilt: Budapest, 2025.05.07 4;’“ Ges
_ounnca

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tSrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.04.24

| Cim: [1123. Bp. Alkotas ut 7/B fsz. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: | 2025.04.24]
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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO

Budapest Févaros XlI. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

MEGBIZOTT

Quadriga Familia Kift.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:l

oroklakas

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kertilet):

1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz.

Természetben:| 1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belterilet 7056/0/A/6 hrsz.
HRSZ: 7056/0/A/6
Telek terilet: 46 m?
Tulajdoni hanyad: /1
Tulajdoni hanyadnak megfelel6 telek teriilet 46 m?
Ingatlan netto alapteriilete: 46 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 46 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet oroklakas

TULAJDONVISZONYOK

Ingatlan tulajdonosa:

XII. Onkormanyzat

Széljegy:

Id. tulajdoni lapon

Teherlapon bejegyzés:

Id. tulajdoni lapon

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

Id. tulajdoni lapon

ERTEKELES CELJA

Piaci érték megallapitasa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szama:

Allapota: feltjitandd
Kozmiivesitettség: osszkozmii
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcié: lakas
Legjobb/legelényosebb/leggazd. hasznalat: lakas

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci / Hozam alapd

Ertékelés fordulonapia:

2025.04.24

Az érték igény-, per- és tehermentes

56 600 000 Forint

allapotban:

Azaz Otvenhatmilli6-Hatszazezer Forint

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem
kapcsolédik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a
becsiilt érték brutté, AFA-val ndvelt értékként értendd.

Az értékbecslés érvényessége:|

180 nap

Cim:

1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belterulet 7056/0/A/6 hrsz.

Helyszini szemle: 2025.04.24
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1123.
Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni 1/1
hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak

céliabol.
4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. alatti
ingatlan I/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil berendezésekre
nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat (30 napnal régebbi)
e Az ingatlan alaprajzat

e Térképmasolatot

4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki allapota
koruknak megfeleld. Az ingatlan jol hasznosithatd, piacképes. Az ingatlan 6nallo
kozmuorakkal rendelkezik, de a szemle soran fotézni nem tudtuk. Az ingatlan
kozteriiletrdl onalldan megkozelithetd. Az értékelt ingatlan a foldszinten a 6-os
melletti 5-6s lakas. A nyilvantartds szerinti alapteriilet eltér az alaprajz szerinti
alaptertilettdl, ezért az dvatossag elvét kovetve a "kisebb" nyilvantartds szerinti
alapteriilettel szamoltunk az értékképzés soran. A tulajdoni lap 30 napnal régebbi,
igy a kialakult értékek feltétele a valtozatlan foldhivatali adatok megléte.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd
tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd

Cim: | [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24|
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adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az éplletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miiszaki allapotukat

o szilkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellendrzése céljabdl.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti
részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az épliletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VIII.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 |. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becslilt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevd, és egy hajlandosagot
mutatd elado kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, korultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakodingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

Cim: | [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24|
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A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Koltségalapu értékelés:
A koltségalapli modszer alkalmazasanal, az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

Hozamelvii értékelés:
Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulo értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodési eredmény tékésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjuk le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a moddszer kiegyensulyozott piaci korilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitasara a legeredményesebb kozelités.

A modszert elsésorban irodak, uzlethelyiségek, szallodak érték meghatarozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Cim: | [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24
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Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

Az érték megaillapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2022.04.06
1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belterulet
Hrsz: 7056/0/A/6
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: oroklakas
Terulete: 46
l.
Tulajdoni lap Il. része:
bejegyzés szama: l.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Baszormenyi ut 23-25.
Tulajdoni lap Ill. része:
Megjegyzés: -
Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Teleplilés neve:

Bp. XII. keriilet

Lakosainak szama:

55 650 f6

Teleplilés leirasa:

Budapest XII. keriilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

oldalanak kozépsé, féképp hegyvidéki teriiletein (a Budai-hegység

magaslatain) fekszik.

Kornyezete:

Teleplilésen beliili Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, az Alkotas U(ton
elhelyezkedése: talalhatd, nagyrészt lako ingatlanok szomszédsagaban.
Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, nagyrészt lako

ingatlanok szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

MegkozelithetSsége:

Alkotas utrél kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tomegkozlekedési
eszkozokkel. Parkolas a telken belll megoldott, vagy kozteriileten

ingyenes ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Busz, metro, villamos, vasut

Utca burkolata:

Aszfaltozott burkolat

Infrastruktira: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Eptlet, ep|t|T1eny Zirtsord

elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Részleges

Jelenlegi hasznositas: lakas

Egyéb:

a telek teriiletének egy része térbukolattal fedett

Koérnyezet

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, az Alkotés uton talalhato, nagyrészt lakod

ingatlanok szomszédsagaban.
Megkozelithetiség, parkolas

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, nagyrészt lako ingatlanok
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim:

[123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle:

2025.04.24
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1930-as években épiilt, hagyomanyos szerkezetli, fsz+3 emelet kiépitésii
liftes tarsashdz, foldszinten talalhato lakéas. A lakéasokat zart 1épcsOhazon keresztiil lehet
megkozeliteni. A lakdsban a fiitést gdzkonvektor a melegviz-ellatast villanybojler biztositja.
A nyilaszarok fa szerkezetli, duplaszarnyu, gerébtokos ablakok és fa szerkezeti ajtok. A
lakas allapota szemrevételezéssel feljitando allapotiinak mondhato.

lakas

Netto alapteriilete 46,4
Szintek szama fszt+3 em
Epiilet funkciéja lakas
Epités éve 1930
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

nyeregtetd

cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegli ablakok

fa beltéri ajtok

Belso burkolatok

festett, csempézett

Padozat

keramia, parketta

Fiités/holeadok

cserépkalyha, konvektor

Melegviz

villanybojler

Vilagitas

szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

Egyéb berendezések

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfelelSek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelGen ellatottak.

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata, tetészerkezete atlagos. Osszességében a lakas feltjitando allapotd.

Konkrét vizsgalat nem to6rtént, de ennek hianyaban is megallapithato, hogy az

épiilet korszeriitlen energetikai szempontbol.

Alternativ hasznosithatosag:
A jelenlegi hasznalat véleményunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint 6roklakas besorolasu ingatlan.

| 1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belterulet 7056/0/A/6 hrsz.

[Helyszini szemle: 2025.04.24
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényezék osszességében tamogattak a hazai lakaspiaci
kereslet élénkilését. Az év soran a foglalkoztatottak szama historikus csucsra
emelkedett, és bar enyhiilt a munkaerdpiac feszessége, osszességében dinamikus
béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az inflacio csokkenésével parhuzamosan
mar a redljovedelmek is 7-8 szazalékkal béviiltek 2024 els6 félévében, ami pozitivan
hatott a fogyasztdi bizalomra és a lakasberuhdazasi szandékra. Eloretekintve a kereslet
tovabbi élénkilése varhato a lakossagi megtakaritasok egy részének lakaspiacon
torténd varhato megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakaspiaci forgalom orszagos atlagban 16 szazalékkal,
Budapesten pedig 3| szazalékkal élénkult éves osszevetésben. Az elmult egy évben
létrejott tranzakciok szama 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami a hosszu tavu
atlagos éves tranzakcioszamtol |0 szazalékkal marad el. A lakaspiaci tranzakciok
volumenének novekedését a javulo makrogazdasagi tényezék mellett a hitelkamatok
csokkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz
keretében elérheté magas hitelosszegek is tamogattak. A jové évben varhatdan a
piacra érkezd jelentSs lakossagi megtakaritasok miatt 2024 masodik felében mar az
elérehozott vasarlasoknak is megndhetett a szerepe. A kereslet élénkiilésével
Budapesten 3,0 szazalékra, vidéken 5,0 szazalékra csokkent a median alku mértéke
2024 harmadik negyedévére, emellett az eladok a 2023-ban megszokottnal kisebb
mértékben csokkentettek arat a hirdetés ideje alatt.

2024 masodik negyedévében tovabb emelkedtek a nominalis lakasarak. Budapesten
9,3 szazalékkal, a vidéki varosokban 8,7 szazalékkal, a kozségekben 9,1 szazalékkal
emelkedtek a lakasarak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan a harmadik negyedévben
Budapesten 14,7 szazalékra, orszagos atlagban pedig 9,3 szazalékrol 12,8 szazalékra
gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika, jelentésen meghaladva az atlagos EU-s
aremelkedést. 2024 masodik negyedévében orszagosan | | szazalékra mérséklédott a
lakasarak fundamentumok altal indokolt szinttdl valo becsiilt eltérése az egy évvel
korabbi 23 szazalékrol. Elorejelzésiink alapjan a lakasarak éves novekedési lteme
2024 negyedik negyedévében is dinamikus maradhat. A rovid tavu lakaskiadas kapcsan
a VI keruletet érintd tiltas a hosszu tavu lakaskiadas felé terelhet egyes
lakastulajdonosokat, novelve ezzel az albérleti kinalatot.

2024 els6é nyolc honapjaban a lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentdsen, 148 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, amiben kiemelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés boviilése
mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a haztartasok atlagosan
26 millié forint kamattamogatott hitelt igényeltek a masodik negyedévben, szemben a

Cim: | [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24
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piaci alapon hasznalt lakas vasarlasara felvett 19 millid forintos atlagos hitelosszeggel.
Mind az Uj, mind a hasznalt lakasok esetében jelentdsen javult a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetésége, utobbit a CSOK Plusz is tamogatta az (]
gyermeket vallalok esetében. A korabbi CSOK tamogatasok gyermekvallalasai alapjan
2024-tSl becsléseink szerint harmadara csokkenhetett az otthonteremtéshez
kapcsolodo tamogatasokra jogosultak kore. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok
valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel-kereslet csokkenését érzékelték 2024
harmadik negyedévében, de a kovetkez6 fél évre elSretekintve mar ismét
keresletélénkdlést varnak. Az els6 félév soran érvényben Iévé onkéntes THM-plafon
és az er6sodé banki verseny tartosan alacsony, egy szazalék alatti felarakat
eredményezett a piaci alapon szerzodott lakashitelek piacan, az tgyfél altal fizetendo
atlagos hitelkamat pedig a tamogatott konstrukcidkat is figyelembe véve 5,5
szazalékra, mig a piaci lakashitelek atlagos THM-szintje 6,8 szazalékra slllyedt 2024
augusztusara.

2024 els6 hiarom negyedévében 8,6 ezer (j épitési lakoingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, ezzel orszagosan 20 szazalékkal, mig
Budapesten |8 szazalékkal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 év azonos
idoszakahoz képest. Ugyanezen idGszak alatt orszagosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4
ezer Uj lakasra adtak ki épitési engedélyt, amely éves szinten rendre 2 és 34
szazalékos visszaesést, és 2025 elsé felére elretekintve is visszafogott lakasépitési
volument jelent. Az épitSipari vallalatok Ujlakas-fejlesztései, igy a kindlat csak lassan
tud alkalmazkodni a megnovekedett kereslethez. A lakasépitési koltségek emelkedése
viszont mar egyre kisebb mértékben gatolja a kindlat bévulését. A lakasprojektek
finanszirozasi feltételein a bankok sziik kore, nettd || szazaléka szigoritott 2024
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok tobbsége a lakasprojekt-hitelek iranti
kereslet élénkiilését tapasztalta, melynek tovabbi erésodésére szamitanak.
Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnal az ujlakas-fejlesztések volumene, és
a harmadik negyedévben az Ujonnan értékesitésre meghirdetett Ujlakasok szama is
visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentSsen
élénkiilt az Ujlakaspiacon, osszhangban a hasznaltlakas-piacon tapasztalt élénkdiléssel.
A fovarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent.

Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
kozpont kozeli elhelyezkedés allapot
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
felujitas, bévités, korszerdsités Allagromlas, 6nall6 megkozelithetSség, beépithetéség

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein belil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek (Opportunities), és veszélyek (Threats)
szempontjabdl.

A fenti tényezok mérlegelésével a kovetkezo célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban
e Tevékenységek: felujitas és dllagmegodvas, esetleges terllet megosztas

Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.
A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentSs arcsokkenés
esetén valoszinlsithetd.

Fentiek alapjan a 1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. alatti ingatlan
I/1 tulajdoni hanyadanak valds piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembevételével,

Végso érték meghatarozasa:

igény-, per- és tehermentes, kizardlag onalléan megkozelithetd és jogilag rendezett
allapotban:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 56,6 MFt suly: 100% 56,6 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 30,4 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 56,60 MFt

56 600 000 Forint
Azaz Otvenhatmillié-Hatszazezer Forint
A 2007. évi CXXVIL torvény 88. § (1) bek. (a) pontjadban biztositott valasztasi jogat a

88. § (4) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megallapitott forgalmi érték nem
tartalmaz AFA-t.

v,
L
E /T’?
- 4:{",;\\/
Laczi Tamas Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotdl kapott
informaciokat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A Megbizo kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkezé teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megbizo kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kiilon megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés magan célra, az ingatlan adasvételéhez készil és kizardlag arra
hasznalhatd fel. Barmilyen mas felhasznalas esetén semminemii felelGsséget nem
vallalunk.

Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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8.0 SZAMITASOK
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Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 7056/0/A/6
Telek tertlet: 46
helyiségek: terilete: burkolat: allapot:
szoba 9,43 m?| parketta [felujitandd
szoba 17,92 m?| parketta |feltjitando
lakas elészoba 9,78 m?| keramia |[feltjitandd
furdd 2,96 m?| keramia [felujitandd
kamra 1,61 m?| keramia [felujitandd
furdd 4,70 m?| keramia |felujitandd
Alapteriilet korrekcidja:
o Nett6 redukalas | redukalt
felépitmény alapteriilet (%) alapteriilet
P ° (m2)
lakas 46,40 m? 100% 46,40 m?
Mind6sszesen: 46,40 m? 46,40 m?

Cim:

1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belterulet 7056/0/A/6 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.04.24
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlito - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

1123. Bp. Alkotas ut 7/B

Ingatlan cime: fszt. 5. belteriilet Budapest XII. kertulet,| Budapest XII. kerulet,| Budapest XII. kerilet,

7056/0/A/6 hrsz. Alkotas utca 23-25 Maros utca Greguss utca
Jelleg, funkcio: | lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1950 1930 1914
. https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3 .
Adat forrasa: B 46%81 10 B 47?59691 sajat adat
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 57 000 000 79 900 000 58 700 000
redukalt alapterilet (m2) 46,0 37 50 48
nettd alaptertlet 46,40 37 50 48
fajlagos ar 1 540 541 1598 000 1222917
kinalat/adasvétel kinalat kinalat adasvétel
kinalat/adasvétel id6pontja 2025.05 2025.05 2025.04
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 0,90 0,90 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 386 486 1438 200 1222 917
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleplilésen bellili elhelyezkedéd Krisztinavaros hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 46 kisebb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
megkozelithetéség jo hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitando kedvezébb kedvez6bb hasonlo
0,95 0,90 1,00
fltési mod/komfort komfortos hasonlo hasonlo hasonlo
cserépkalyha, konvektor 1,00 1,00 1,00
épités éve 1930 1950 1930 1914
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb belsé udvari hasonlo kedvez6bb hasonlo
foldszint 1,00 0,95 1,00
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1247 838 1222 470 1222917
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 46,00 -10% -15% 0%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1231 074,835
becsiilt érték (Ft) 56 629 442
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 56 600 000
Cim: [123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

A kornyezetben vizsgalt bérletileg hasznositott ingatlanok havi dija, fekvéstdl és allapottol fliggéen
alakulnak. A magasabb bérleti dijak a frekventaltabb teriileten jellemzdéek. A terlileten a bérleti dijakat
jellemzéen EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen befolyasolja a fizetend6 bérleti
dijakat. A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt bérleti dijak segitségével felallitottunk egy, bevételi és
kiadasi pénzfolyam” tablazatot. 10 éves hatarozott idSintervallumra és az azt kovetd elsé teljes évre esé
bevételekbd| kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeriilé tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi bérleti dijak
fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességli idészaka, 2025-2035
Miikodési bevételek:
A vizsgalt ingatlant a tulajdonos hasznalataban van, igy az értékelés soran piaci bérleti dijakkal kalkulaltunk.

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lzleti funkciéra 3 675,69 Ft/im2/hé;

A kihasznaltsagi tényezét, 0. évben 95%-on vettiik figyelembe, azt kovetéen 95%-ot feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;

Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasd alkalmazott, a menedzsment dijjal,
mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).

A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 800 Ft/m2-ben vettiik fol;

A bérbeadot terheli a tliz- és elemikar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a becstlt
mikodési bevétel 1,0%-ban vessziik fol;

A fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 terllete, mértéke 0/m2/év.

A tSkésitési rata meghatarozasanal az osszegzé modszert és a kozvetlen piaci osszehasonlitas

modszerét egylittesen alkalmaztuk. A hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia
hozama jelenleg kerekitve atlag . ( https://statisztika.mnb.hu/publikacios-temak/kamatlabak -penz-es-
tokepiaci-adatok/allampapirpiaci-referenciahozamok/allampapirpiaci-referenciahozamok )

Cim: [123. Bp. Alkotas at 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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Hé6 végén 10 év

2024 majus 6,94

junius 6,81

jalius 6,39

augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

Atlag 6,63

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,60%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,30%
C. ingatlantipus kockazata 0,10%
D. regionalis kockazat 0,10%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,40%

A hitelpiaci jelenlegi dllapota miatt az elvart hozamszint az utobbi idészakban rovid idé kissé csokkent (a
hosszu tavu kilatasok mar nem annyira bizonytalanok, a kockazat a kockazati felarba épiil be, a felar
altalanos mértékét a piaci dontéshozok 1,0-3,0 % kozé teszik). A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,40%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim: 1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belterulet 7056/0/A/6 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.04.24
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
1123. Bp. Alkotas ut 7/B Budapest XII. . Budapest XII.
L . - . . Budapest I. kertlet, -
Ingatlan cime: fszt. 5. beltertlet kerilet, Varosmajor Krisztina kérat kertilet, Schwartzer
7056/0/A/6 hrsz. utca Ferenc utca
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
34416006 33270580 /34661010
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 186 249 250 000 230 000
redukalt alapterilet (m2) 46 39 50 44
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4776 5 000 5227
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025.05 2025.05 2025.05
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 4 298 4 500 4 705
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 46 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
mszaki allapot feltjitando kedvez6bb kedvez8bb kedvez6bb
0,85 0,90 0,85
fltési moéd/komfort komfortos hasonlé hasonlé hasonlo
cserépkalyha, konvektor 1,00 1,00 1,00
épités éve 1930 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlé hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb bels6 udvari kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
foldszint 0,95 0,95 0,95
egyéb 0 hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3438 3825 3764
SULYOZAS
| -20,00% -15,00% -20,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 3 675,69
Cim: [123. Bp. Alkotas Ut 7/B fszt. 5. beltertilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

HOZAMALAPU ERTEKELESE |
405[Ft/€ - MNB- napi kézéparf. [Alapteriilet: 46/m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
I Telekméret 0im2 | | |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.6v 3.6v 4.év. |§ é 6.6v 7.6v 8.6v |§.év 10.év. Exit
Naptari év 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 240 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 9,08 €/m2/h6 46]m2 [piaci 5010 € 5130 €] 5 253 €] 5379 € 5508 € 5641 € 5776 € 5915 € 6057 € 6202¢€ 6351¢€ 6503 €
lakas Jeim2ihe m2 0€ 0 €] 0€ 0 €] 0€ 0€ 0 €] 0€ 0€ 0€ 0 €] 0€
kihasznaltsag: 95%] 95%] 95%] 95%] 95%) 95%] 95%] 95%] 95% 95%] 95%] 95%|
655z BERBEADOTT TERULET: 46]m2 |

Osszes bérleti bevétel (fszt) euro/év 5010] 5 130] 5253 5 379] 5641] 5 776] 5 915[ 6 057] 6 202] 6 351| 6 503]
kihasznalatlansaghél adéd6 vesztesé 250 257 263 269 282] 289 29_| 303 310 318] 325
Miikddési és behajtasi veszteség | 1%|Ft/iév 50 51 53] 54 56 58 59 61 62 64 [ﬁ
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 4709 4 822 4938 5 057| 5 302] 5 429 5 560 5693 5 830 5 970 6113
Osszes miikodési bevétel Ftlév 1907 244 1953 018 1999 890) 2 047 887 2147365 2198902] 2251676] 2305716] 2361 osﬂ 2417 719 2475744

I

I | I 800[Ft/m2 I I 36 800) 37 683] 38 588] 39 514] 40 462] 41 433] 42 428] 43 446] 44 488] 45 556 46 650[ 46 650|
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 19 072] 19 530] 19 999] 20 479] 20 970] 21474] 21 989] 22 517] 23 057] 23 611] 24 177] 24 757,

1

Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 19 072] 19 530] 19 999] 20 479] 20 970] 21 474] 21 989] 22 517] 23 057] 23 611] 24 177] 24 757|
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of of of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 19 072] 19 530] 19 999] 20 479] 20 970] 21474] 21 989] 22 517] 23 057] 23 611] 24 177] 24 757
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: - |
Osszes kiadas [ 94 017] 96 274] 98 584] 100 950] 103 373] 105 854] 108 395] 110 996] 113 660] 116 388] 119 181] 120 922
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 1813 226] 1856 744] 1901 306] 1946 937] 1993 663] 2041511  2090508] 2140680] 2192 056] 2244 665] 2 298 537] 2 354 822
Diszkonttényezé I r=]  790% | I I I 1,0000] 0,9268] 0,8589] 0.7960[ 0,7378] 0,6837] 0.6337] 0.5873[ 0,5443] 0,5044] 0,4675[ 0,4675|
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 1813226 1720801] 1633086]  1549842] 1470842 1395869 1324717] 1257192] 1193109] 1132292 1074576 14 876 882
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 740% ] [ 14876 882

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 30 400 000 Ft

Cim: 1123. Bp. Alkotas ut 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

Elllll ; Mobil: +36 205500320 | Tel: +36 1308 0888 |

9.0 MELLEKLETEK

Cim: 1123. Bp. Alkotas Gt 7/B fszt. 5. belteriilet 7056/0/A/6 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatali Fosztily

Budapest, XI., Budafoki it 59. 151 9 Budapest,

BUDAPEST XII.KER.

Pi 41S

2022.04.26

Belterilet 1056/0/8/6 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat %
Megrendelés szam: 80 00004/199066/2022 0% d

Nem hiteles tulajdomni lap

Oldal: 111

1123 BUDAPEST XKII.KER. Alkotas

wtca /6. fold=zint. ajtéd:5.

1. Az egyék onallé ingatlan adatai:
megnevezés terilet
m2

LRESZ

szobik =zama ezzmei hinyad
agéaz/fél

tulajloni

oroklakas 46

Bejegyzd hatirozat: 99999371999/

2. bejegyz® hatarozat: 190924/1993/1993.09 .09

Tarsashiz
Az 6nallé ingatlanhez tarteznak

11 168 /10000

az ala pité okiratban

ORESZ
1. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezézi idd: 190924/1993/1993 .09 .
jogoim: 1991. évi XXKIII. tv. 1. § 137759/1992/1992.
jogcim: eredeti felwétel 190924/1983/1993 092 .09
jogallas: tulajdones
név: XII KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII .KER. Boszorményi Gt 23-25.
I, R 3
NEM TARTALMAEZ BEJE
TUL% VEGE
@ @
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Fényképek

Cim:

1123. Bp. Alkotas u. 7B. fsz.5

¥

Hrsz.:

7056/0/A/6

kornyezet

kornyezet

homlokzat

hazszam




Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 7B. fsz.5 Hrsz.: 7056/0/A/6

]

f

Ih. Lift

ajtoszamok belsé udvar

elészoba konyha




Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 7B. fsz.5 Hrsz.: 7056/0/A/6

konyha nappali

nappali szoba

szoba nappali




Fényképek

Cim:

1123. Bp. Alkotas u. 7B. fsz.5 Hrsz.:

7056/0/A/6

fiirdé

fiirdé

bojler




()
< 900 2=

1980 3930
o
i
Szoba < Szoba
9,43 sqm 17,92 sqm
-
|
I 1 W

500

500

2350

Furdé-wc
2,96 sqm

~— 1260

5040

1990

El6szoba
9,78 sqm

1070

Kamra

R

Konyha
4,7sqm
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Maganszemély

ingatlan.com

+36 20 996 1981

»

Budapest XII. kertlet, Alkotas utca 23-25/A
Elado tégla lakas

Ar Alapterulet Szobak
57 millio Ft 37 m? 1
Ingatlan allapota  joé allapotu Akadalymentesitett igen
Epités éve 1950 és 1980 kozott Fird6 és we egy helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas nyugat
Emelet f6ldszint Kilatas kertre néz
. o Erkély mérete nincs megadva
Epdlet szintjei 5
Kertkapcsolatos nem
Lift van
Tet6tér nem tetoteéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Parkolas udvari beall6 - benne
Légkondicionalé6  nincs van az arban
Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva Flités gaz (konvektor)
Atlag ramfogyasztds ©  nincs megadva . ]
Szigetelés nincs

Rezsikoltség 10 000 Ft/h6

2025. 05. 08. 18:24



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34668110/nyomtatas

Kozos koltség 11 628 Ft/h6 Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Eladd nagyon jo adottsagokkal rendelkez6 jo allapotu lakas!

A déli palyaudvarral majdnem szemben (a toborzé iroda hazaban) eladé egy magas foldszinti (alatta
pince van) KERTRE NEZO0, ezaltal nagyon csendes lakas autébeallasi lehetéséggel a kertbe!

A lakasrol:

Egy tagas el6szobdaba érkeziink, ahol balra talalhaté a teljesen felyjitott, butorozott és gépesitett
konyha (ablakkal), jobbra pedig a kddas fiird6szoba, WC-vel. Az elészobabdl szembe nyilik a szoba,
amely tagas, kb 25 nm-es 3 db ablakkal rendelkezik. Hatso részén van egy fliggonnyel elvalaszthato
halofiilke (ide lehet akar gipszkarton elvalasztast is tenni). A lakdas a féldhivatali nyilvantartas szerint
36 nm, de ebben nincs benne az a plusz tobb mint 1 nm, ahol egy hatalmas beépitett szekrény
talalhat6 a falsik mogott.

A lakashoz tartozik egy sajat, szaraz, zart, 3 nm-es pincerekesz.

A flitést gazkonvektor biztositja (a nagyszobaban és a konyhdban is) és atfolyds vizmelegit6 adja a
meleg vizet. A kozmvekre (viz, villany, gaz), atlagosan havi kb 10.000 Ft-ot szoktunk fizetni.

A tarsashaz rendezett, j6 allapoty, hatalmas belsé kertje van, jatszotérrel és parkoloval, ahol 1 autéval
be lehet allni lakasonként (nem kijeldlt helyek vannak, de mindig van parkoléhely).

Kozos koltség: 11.628 Ft/ho

A lakasban jelenleg nagyon megbizhat6 albérlé lakik, aki nagyon szivesen maradna, igy befektetésnek
is kivalo lehet.

Ingatlankozvetiték segitségét nem kérem!!!

2/3 2025. 05. 08. 18:24
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nappali

qoupset

ingatlan

—
Iwnyhalelﬁ‘bér fiirdSszoba

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34668110) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 05. 08. 18:24
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ingatlan.com

el5té
kenyha
we
j— o
i tarold
Urdészoba ¥
3

|

Maganszemély

Budapest XII. kerulet, Maros utca 9.

Elado tégla lakas

Ar Alapterulet

79,90 millié Ft

Ingatlan allapota jo allapotu

Epités éve 1950 elétt
Komfort osszkomfortos
Emelet 3

Epiilet szintjei 4

Lift nincs

Belmagassag 3 m-nél magasabb

Légkondicional6 van

Atlag gazfogyasztas © nincs megadva
Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva

Rezsikoltség 30 000 Ft/ho

50 m?

Akadalymentesitett nem

Fiirdé és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér

Parkolas

F(ités

Szigetelés

Energetikai tanusitvany

kiilon helyiségben
nincs megadva
kertre néz

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

utca, kozteriilet -
fizet6s ovezet

https://ingatlan.com/3473969 1/nyomtatas

gaz (konvektor)

nincs megadva

nincs megadva

2025. 05. 08. 18:25



ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34739691/nyomtatas

Kdz06s koltség 16 000 Ft/h6

Elad6 a Varosmajor parkot és a Vérmezdt 6sszekoté Maros utcaban, egy belsé udvarra és ¢sfas kertre
nézd, 50 m2-es, klimatizalt (Daikin), kétszobds lakas.

Harmadik emeleti, vildgos, jelen allapotaban is lakhato, és akar jol is alakithatd. Egy kivételével
mindegyik valaszfal mozgathato.

Nappali, halészoba, konyha, el6tér, kamra, WC, fiirdészoba helyiségekbdl allo, tehermentes,
tisztantartott ingatlan. A bejarati ajté az eredeti pontos masa fabél, modern technoldégidval késziilt, az
ablakok cseréje 2023-ban tértént meg, kivalo hé- és hangszigeteléssel. A belmagassag 3.3 m, az
egész lakas folott almennyezet van, ezzel a kb. 40 cm-es légréteggel a hészigetelést tamogatva. A
lakas folott padlas van, tehat nincs fols6 szomszéd. A pincében sajat, 8 m2-es tarol6 tartozik a
lakashoz.

A vizvezetéket 2008-ban, az elektromos haldzatot 2015-ben ujittattam fel. A f(ités nagy teljesitmény
gazkonvektor elektromos flitétestekkel kiegészitve. Uj, elektromos bojler van a fiird6szobaban. Sajat
mér6orak mérik a fogyasztast(viz, gaz, villany), a kozos koltség tulajdoni hanyad utén fizetendd,
jelenleg 16 eFt. A gaz- és aramfogyasztas flitési szezonban sem haladja meg a kedvezményes keretet.
A 2024-es év atlag rezsije 6sszesen, kdzos koltséggel, minden energiaszamlaval egyiitt 30 eFt/hdénap
volt.

A haz szazéves, mives korlatokkal, rendezett udvarral folyamatosan karbantartott, anyagi helyzete
rendezett. Négy szintes, lift nélkiili, 16 lakasos, hangulatos udvara van, és a belsé tajolasnak
koszonhetden a lakas is rendkivil csendes.

A belsé teret alakithatjuk, a kdrnyék adott. Ez esetben jo kdrnyék, két nagy kdzlekedési csomopont - a
Széll Kalman tér és a Déli palyaudvar - kdzott, a rendérkapitanysag biztonsagos szomszédsagaban, két
nagy park kozelségében, a budai Varnegyedtdl 15 perces sétara, a Mammut plazatél néhany percre,
lombos utcaban. (De pl. Székesfehérvar is 40 perc alatt elérhetd innen gyorsvonattal.) Uzletek, orvosi
rendel8k, gyogyszertarak, iskolak, jatszoterek, templom szintén sétatavolsagban. Parkolni a haz el6tt
lehet, helyi lakosoknak kedvezményes éves dijért. A 2-es metrévonal, valamint szamtalan busz és
villamos megalldja talalhatd a kdzelben. A varos minden pontja felé indul valamilyen
tomegkozlekedési eszkoz.

A berendezési targyak jutanyos aron megallapodas targyat képezhetik.

Tovabbi informacio egyel6re kizarélag lizenetben kérhetd.

Ingatlanos és mas kozvetit6 segitségét, kdszonom, NEM KEREM!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34739691) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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https://ingatlan.com/34416006/nyomtatas

Kara Tamas
KARA Real Estate Group
Kft.

ingatlan.com

Budapest XIl. kertllet, Varosmajor utca
Kiadé tégla lakas

Ar havonta

Alapterilet Szobak
186 249 Ft 30 m? ,
460 € m
Ingatlan allapota jo allapotu Akadalymentesitett nem
Epités éve nincs megadva Fird6 és we egy helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas nincs megadva
Emelet 2 Kilatas utcai

Epiilet szintjei

nincs megadva

Erkély mérete

Kertkapcsolatos

nincs megadva

nincs megadva

Lift van
) i Tet6tér nincs megadva

Belmagassag 3 m-nél magasabb

Gépesitett nem
Légkondicionald nincs

Kisallat nem hozhaté
Butorozott nem

Dohanyzas nem megengedett
Koltozhetd nincs megadva

Parkolas utca, kozteriilet -
Min. bérleti id6 12 hénap fizetos ovezet

2025. 05. 08. 18:30
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Fités nincs megadva

Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva )
Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

S . Energetikai tanusitvany ~ nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva

A KARA Group egy kézbdl biztositja 6nnek a Budapesti Ingatlanpiac Exclusive ingatlanjait,
segitséglinkkel minimalisra csdkkentheti az idedlis ingatlan megtalalasara forditott id6t.

Kérje ligynokséglink tanacsaddjatol az egyedileg személyre, vallalkozasara szabott ajanlatunkat, hogy
On f6 tevékenységére tudjon koncentralni.

Kérjuk, vegye figyelembe, hogy az elsé harom fotd illusztracio, a lakas butorok nélkiil kertdil
bérbeadasra.

Kategoria: tégla lakas

Lakas Bérleti dij: 460 €

Koz0os koltség: 16.900 HUF

Kaucio mértéke: 2 havi bérleti dij 6sszege
Minimum bérleti id6: 12 Hénap

A megadott arak havonta, a parkolok esetében helyenként értendok.

A Varosmajor utca a XII. keriilet egyik kellemes, zolddvezeti része, amely kivald kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezik és kozel van tobb fontos kdzlekedési csomdponthoz is.

A 39 négyzetméteres lakas, frissen festve, frissen csiszolt parkettaval, modern ujszer( konyhabutorral
varja leend6 bérlgjét.

Kornyezet: A Varosmajor utca a budai oldalon talalhato, a Varosmajor park kdzvetlen kozelében,
Hegyvidék uszodaval szemben helyezkedik el az ingatlan. A Varosmajor parkja idedlis hely a
kikapcsolddasra, futasra, vagy egy kellemes sétara, és kivaldan alkalmas a természetkdzeli életmdd
kedvel6i szamara. A kornyék nyugodt, de ugyanakkor elérhetd tavolsagban van Budapest belvarosatol
is. Emellett a kornyéken megtalalhatéak kisebb Uzletek, kavézok, pékségek, valamint kulturalis és
kozosségi létesitmények.

Tovabbi el6nyt nyujt a kozeli Mammut Bevasarldkozpont, amely néhany perces sétaval elérhet6. A
Mammut az egyik legnagyobb bevasarl6kozpont Budapesten, ahol szamos lzlet, étterem, kavézo,
mozi és szolgaltatas varja a latogatdkat. igy mindennapi bevasarlas, kikapcsolddas vagy akar
szérakozas is kényelmesen elérhet6 kozelségben van.

Megkozelithet6ség: A lakas kozlekedési szempontbdl kivald helyen talalhaté. Mindossze néhany

perces sétara van a Széll Kalman tértél, amely Budapest egyik legforgalmasabb kdzlekedési
csomépontja. Innen kdnnyedén elérhet6 a 2-es metrd, szamos villamos (pl. 4-es, 6-0s) és buszjarat,
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amelyek gyors kapcsolatot biztositanak a belvaros és a budai oldalon talalhaté egyéb keriiletek felé is.
A Krisztina korut kozelsége pedig autéval is kényelmes kozlekedést biztosit, hiszen kdzvetlen
hozzaférést nyujt a budai féutvonalakhoz.

A kornyéken taldlhaté még a Déli palyaudvar, amely a vasuti kozlekedést is elérhetévé teszi, igy az
ingdzoék szamara is ideadlis valasztas lehet.

Parkolds: Az utcaban és a kornyez6 teriileteken fizets parkolohelyek talalhatoak, de a Varosmajor
kornyékén sok helyen lehet viszonylag kdnnyen parkolni, illetve tdbb parkolohaz is rendelkezésre all a
kornyéken.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34416006) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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https://ingatlan.com/33270580/nyomtatas

Budapest I. kerllet, Krisztina korut

Kiadé tégla lakas

Ar havonta

250 000 Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epiilet szintjei
Lift
Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti idé

jo allapotu

nincs megadva
osszkomfortos

4

5

van

3 m-nél magasabb
nincs

igen

nincs megadva

12 hénap

Alapterdlet

50 m?

Akadalymentesitett

Fird6 és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
TetOtér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkoléas

Szobak
2

nincs megadva

kilon helyiségben

nincs megadva
utcai

2 m?

nem

nem tetotéri
igen

nem hozhato

megengedett

nincs megadva
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Flités gaz (konvektor)

Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva )
Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

S . Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva

A Moéra Ingatlantél kiadd, 50 nm-es, 2 szobds lakast kinalunk Budapest I. kerliletében, a Déli
palyaudvarnal. A lakas a Krisztina korut melletti csendes kis utcaban talalhaté egy liftes tarsashaz IV.
emeletén. A lakas teljes felszereléssel, gyonyori butorokkal ellatott, 1-2 felndtt részére ajanljuk. A
lakdsban tobb beépitett szekrény is van.

A lakas 2 éve lett teljesen felujitva. Ablakai szigetelt manyagra lettek cserélve.
A firdészobdaban zuhanykabin van beszerelve. Mosdgép és a hiitd is tartozéka a lakasnak.
A fabol késziilt bejarati ajtét egy biztonsagi racs is védi. A kornyék nagyon biztonsagos.

Rezsije orak, fogyasztas szerint fizetendd.

Flitése gazkonvektorral megoldott.

Dohanyzas az erkélyen megengedett.

Ara 250 ezer Forint havonta + rezsi. Azonnal kéltdzhetd 1 havi bérleti dij és két havi kaucié
megfizetésével. A koltozéshez 1 éves szerz6dés megkotése sziikséges, de a szerz6dés igény szerint
meghosszabbithato.

Kivalé a tomegkozlekedés. Iskola, boltok orvosi rendeld a kozelben.

Barmilyen kérdés esetén keressen bizalommal!
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33270580) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 05. 08. 18:30



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

1/2

ingatlan.com

Maganszemély

Budapest XII. kerulet, Schwartzer Ferenc utca

Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapterilet

230 000 Ft 44 m?
Ingatlan allapota  felujitott Akadalymentesitett
Epités éve nincs megadva Flird6 és wc
Komfort osszkomfortos Tajolas
Emelet 1 Kilatas
Epiilet szintjei 3 Erkély mérete
Lift van Kertkapcsolatos

Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti idé

Atlag gazfogyasztas @

Atlag dramfogyasztas @

Rezsikoltség

Kozos koltség

3 m-nél magasabb
van

megegyezés szerint
azonnal

12 hénap

nincs megadva
nincs megadva
30 000 Ft/ho

15 000 Ft/hé

TetOtér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

F(ités

Szigetelés

Energetikai
tanusitvany

https://ingatlan.com/34661010/nyomtatas

+36 20 470 5146

Szobak
1

nincs megadva
egy helyiségben
del

utcai

nincs megadva
nincs megadva
nem tetéteéri

igen

hozhaté

nem megengedett

utca, kozteriilet
gazkazan, hiito-fiito
klima

nincs megadva

nincs megadva
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Frissen felujitott, 1 emeleti, csendes lakas , utcai ablakokkal , cirkof(itéssel, h(it6-f(it6 teljesen Uj
klimdkkal, Uj bejarati ajtéval (rdcs /u0j zarak van), szigetelt frissen mazolt nyildszarokkal 230e Ft.os
iranyaron kiadé . Konyha, flird6 felszerelt, batorozva vagy butorozatlanul. Ingatlanosok ne keressenek!
Kaucio sziikséges! Minimum 1 év, kozjegyzdi okirattal.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34661010) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1123. Bp. Alkotas ut 13. fszt. 3. belteriilet
7037/0/A/3 hrsz. alatti ingatlanrol

Készitette: Laczi Tamas - '-
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor Z{?

ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)

Késziilt: Budapest, 2025.05.07 17

L
m =

| QUABRK

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tSrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.04.24

| Cim: [1123. Bp. Alkotas ut |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: | 2025.04.24]
123




1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

2.0 Tartalomjegyzék
1.0 Cimlap
2.0 Tartalomjegyzék
3.0. Osszefoglal6 lap
4.0 Megbizas
4.1 Megbizas targya
4.2 Adatszolgaltatasok
4.3 Megjegyzések, feltételezések
44 Szakért6i modszerek
5.0 Altalanos leiras
5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok
5.2 Kozmiivek
53 Kornyezet
54 Ingatlan bemutatasa
6.0 Ertékbecslés
6.1 Piaci helyzetelemzés
6.2 Ingatlan értéknovels és csokkentd tényezdi
6.3 Ingatlan értékbecslésének osszesitése

7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor figyelembe vett

feltételezések

8.0 Szamitasok
8.1. szamitasi tablazatok

9.0 Mellékletek
9.1. tulajdoni lap(ok)
9.2. térképmasolat(ok)
9.3. fényképek
94. épuletek elrendezése, alaprajzok
9.5. teleplilés térképek
9.6. helyi épitési szabalyzat kivonat és melléklete, kozmii térkép
9.7. engedélyek, targyi eszkoz karton, egyéb ingatlanhoz kapcsolédo
dokumentumok
9.8. osszehasonlito adatok

Cim: [123. Bp. Alkotas Ut |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO
Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
MEGBIZOTT
Quadriga Familia Kft.
MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése:l oroklakas
INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Telepiilés (véros, keriilet):]  1123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz.
Természetben:| 1123. Bp. Alkotas ut |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz.
HRSZ: 7037/0/A/3
Tulajdoni hanyad: /1
Tulajdoni hanyadnak megfeleld telek teriilet 28 m?
Ingatlan nettd alapteriilete: 27 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 27 m?
jelleg, mivelési ag: belteriilet oroklakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XIl. Onkorményzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: I
Allapota: részben feldjitandd
Kozmiivesitettség: Osszkozmii
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legelényosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapja: 2025.04.24
Az érték igény-, per- és tehermentes 38 700 000 Forint
allapotban: Azaz Harmincnyolcmillié-Hétszazezer Forint
Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem
kapcsolédik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a
becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.
Az értékbecslés érvényessége:| 180 nap
=
_ Ertékbecsld: e
[ Laczi Tamés
Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1123.
Bp. Alkotés ut 13. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni 1/1
hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak

céliabol.
4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1123. Bp. Alkotas ut 13. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. alatti
ingatlan |/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil berendezésekre

nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat (30 napnal régebbi)
e Az ingatlan alaprajzat

e Térképmasolatot

4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki allapota
koruknak megfeleld. Az ingatlan jol hasznosithatd, piacképes. Az ingatlan 6nallo
kozmiiorakkal rendelkezik. Az ingatlan kozteriiletrdl 6nalldan megkdzelithetd. Az
értékelt ingatlan a foldszinten a 3-as lakés. A nyilvantartas szerinti alapteriilet eltér
az alaprajz szerinti alapteriilettdl, ezért az Ovatossag elvét kovetve a "kisebb"
alaprajz szerinti alapteriilettel szdmoltunk az értékképzés soran. A tulajdoni lap 30
napnal régebbi, igy a kialakult értékek feltétele a valtozatlan foldhivatali adatok
megléte.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd
tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd

Cim: | [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24|
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adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az éplletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miiszaki allapotukat

o szilkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellendrzése céljabdl.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti
részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az épliletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VIII.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 |. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becslilt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevd, és egy hajlandosagot
mutatd elado kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, korultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakodingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

Cim: | [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24|
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A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Koltségalapu értékelés:
A koltségalapli modszer alkalmazasanal, az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

Hozamelvii értékelés:
Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulo értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodési eredmény tékésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjuk le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a moddszer kiegyensulyozott piaci korilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitasara a legeredményesebb kozelités.

A modszert elsésorban irodak, uzlethelyiségek, szallodak érték meghatarozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Cim: | [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24
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Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

Az érték megaillapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2015.08.11
1123. Bp. Alkotas ut 13. fszt. 3. belterulet
Hrsz: 7037/0/A/3
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: oroklakas
Terulete: 28
l.
Tulajdoni lap Il. része:
bejegyzés szama: l.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszérményi ut 23-25.
Tulajdoni lap Ill. része:
Megjegyzés: -
Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Teleplilés neve:

Bp. XII. keriilet

Lakosainak szama:

55 650 f6

Teleplilés leirasa:

Budapest XII. keriilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

oldalanak kozépsé, féképp hegyvidéki teriiletein (a Budai-hegység

magaslatain) fekszik.

Kornyezete:

Teleplilésen beliili Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, az Alkotas U(ton
elhelyezkedése: talalhatd, nagyrészt lako ingatlanok szomszédsagaban.
Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, nagyrészt lako

ingatlanok szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

MegkozelithetSsége:

Alkotas utrél kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tomegkozlekedési
eszkozokkel. Parkolas a telken belll megoldott, vagy kozteriileten

ingyenes ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Busz, metro, villamos, vasut

Utca burkolata:

Aszfaltozott burkolat

Infrastruktira: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Eptlet, ep|t|T1eny Zirtsord

elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Részleges

Jelenlegi hasznositas: lakas

Egyéb:

a telek teriiletének egy része térbukolattal fedett

Koérnyezet

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, az Alkotés uton talalhato, nagyrészt lakod

ingatlanok szomszédsagaban.
Megkozelithetiség, parkolas

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen, nagyrészt lako ingatlanok
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim:
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1930-as években épiilt, hagyomanyos szerkezetl, fsz+5 emelet kiépitésii
liftes tarsashdz, foldszinten talalhato lakéas. A lakéasokat zart 1épcsOhazon keresztiil lehet
megkozeliteni. A lakasban a flitést kozponti kazan a melegviz-ellatast villanybojler
biztositja. A nyilaszarok fa szerkezetli, duplaszarnyti, gerébtokos ablakok és fa szerkezetli

ajtok. A lakas allapota szemrevételezéssel részben feljitandé allapotunak mondhato.

lakas

Netto alapteriilete 27,39
Szintek szama fszt+3 em
Epiilet funkciéja lakas
Epités éve 1930
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

nyeregtetd

cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegii ablakok

fa beltéri ajtok

Belso burkolatok

festett, csempézett

Padozat keramia, parketta

Fiités/héleadok kozponti radiator

Melegviz villanybojler

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

Egyéb berendezések

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfelelSek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelGen ellatottak.

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata, tetészerkezete atlagos. Osszességében a lakds részben feldjitandd

allapotu.

Konkrét vizsgalat nem to6rtént, de ennek hianyaban is megallapithato, hogy az

épiilet korszeriitlen energetikai szempontbol.

Alternativ hasznosithatosag:
A jelenlegi hasznalat véleményunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint 6roklakas besorolasu ingatlan.

| 1123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz.

|He|yszini szemle:

2025.04.24
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényezék osszességében tamogattak a hazai lakaspiaci
kereslet élénkilését. Az év soran a foglalkoztatottak szama historikus csucsra
emelkedett, és bar enyhiilt a munkaerdpiac feszessége, osszességében dinamikus
béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az inflacio csokkenésével parhuzamosan
mar a redljovedelmek is 7-8 szazalékkal béviiltek 2024 els6 félévében, ami pozitivan
hatott a fogyasztdi bizalomra és a lakasberuhdazasi szandékra. Eloretekintve a kereslet
tovabbi élénkilése varhato a lakossagi megtakaritasok egy részének lakaspiacon
torténd varhato megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakaspiaci forgalom orszagos atlagban 16 szazalékkal,
Budapesten pedig 3| szazalékkal élénkult éves osszevetésben. Az elmult egy évben
létrejott tranzakciok szama 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami a hosszu tavu
atlagos éves tranzakcioszamtol |0 szazalékkal marad el. A lakaspiaci tranzakciok
volumenének novekedését a javulo makrogazdasagi tényezék mellett a hitelkamatok
csokkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz
keretében elérheté magas hitelosszegek is tamogattak. A jové évben varhatdan a
piacra érkezd jelentSs lakossagi megtakaritasok miatt 2024 masodik felében mar az
elérehozott vasarlasoknak is megndhetett a szerepe. A kereslet élénkiilésével
Budapesten 3,0 szazalékra, vidéken 5,0 szazalékra csokkent a median alku mértéke
2024 harmadik negyedévére, emellett az eladok a 2023-ban megszokottnal kisebb
mértékben csokkentettek arat a hirdetés ideje alatt.

2024 masodik negyedévében tovabb emelkedtek a nominalis lakasarak. Budapesten
9,3 szazalékkal, a vidéki varosokban 8,7 szazalékkal, a kozségekben 9,1 szazalékkal
emelkedtek a lakasarak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan a harmadik negyedévben
Budapesten 14,7 szazalékra, orszagos atlagban pedig 9,3 szazalékrol 12,8 szazalékra
gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika, jelentésen meghaladva az atlagos EU-s
aremelkedést. 2024 masodik negyedévében orszagosan | | szazalékra mérséklédott a
lakasarak fundamentumok altal indokolt szinttdl valo becsiilt eltérése az egy évvel
korabbi 23 szazalékrol. Elorejelzésiink alapjan a lakasarak éves novekedési lteme
2024 negyedik negyedévében is dinamikus maradhat. A rovid tavu lakaskiadas kapcsan
a VI keruletet érintd tiltas a hosszu tavu lakaskiadas felé terelhet egyes
lakastulajdonosokat, novelve ezzel az albérleti kinalatot.

2024 els6é nyolc honapjaban a lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentdsen, 148 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, amiben kiemelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés boviilése
mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a haztartasok atlagosan
26 millié forint kamattamogatott hitelt igényeltek a masodik negyedévben, szemben a

Cim: | [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.24
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piaci alapon hasznalt lakas vasarlasara felvett 19 millid forintos atlagos hitelosszeggel.
Mind az Uj, mind a hasznalt lakasok esetében jelentdsen javult a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetésége, utobbit a CSOK Plusz is tamogatta az (]
gyermeket vallalok esetében. A korabbi CSOK tamogatasok gyermekvallalasai alapjan
2024-tSl becsléseink szerint harmadara csokkenhetett az otthonteremtéshez
kapcsolodo tamogatasokra jogosultak kore. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok
valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel-kereslet csokkenését érzékelték 2024
harmadik negyedévében, de a kovetkez6 fél évre elSretekintve mar ismét
keresletélénkdlést varnak. Az els6 félév soran érvényben Iévé onkéntes THM-plafon
és az er6sodé banki verseny tartosan alacsony, egy szazalék alatti felarakat
eredményezett a piaci alapon szerzodott lakashitelek piacan, az tgyfél altal fizetendo
atlagos hitelkamat pedig a tamogatott konstrukcidkat is figyelembe véve 5,5
szazalékra, mig a piaci lakashitelek atlagos THM-szintje 6,8 szazalékra slllyedt 2024
augusztusara.

2024 els6 hiarom negyedévében 8,6 ezer (j épitési lakoingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, ezzel orszagosan 20 szazalékkal, mig
Budapesten |8 szazalékkal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 év azonos
idoszakahoz képest. Ugyanezen idGszak alatt orszagosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4
ezer Uj lakasra adtak ki épitési engedélyt, amely éves szinten rendre 2 és 34
szazalékos visszaesést, és 2025 elsé felére elretekintve is visszafogott lakasépitési
volument jelent. Az épitSipari vallalatok Ujlakas-fejlesztései, igy a kindlat csak lassan
tud alkalmazkodni a megnovekedett kereslethez. A lakasépitési koltségek emelkedése
viszont mar egyre kisebb mértékben gatolja a kindlat bévulését. A lakasprojektek
finanszirozasi feltételein a bankok sziik kore, nettd || szazaléka szigoritott 2024
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok tobbsége a lakasprojekt-hitelek iranti
kereslet élénkiilését tapasztalta, melynek tovabbi erésodésére szamitanak.
Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnal az ujlakas-fejlesztések volumene, és
a harmadik negyedévben az Ujonnan értékesitésre meghirdetett Ujlakasok szama is
visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentSsen
élénkiilt az Ujlakaspiacon, osszhangban a hasznaltlakas-piacon tapasztalt élénkdiléssel.
A fovarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent.

Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
kozpont kozeli elhelyezkedés allapot
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
felujitas, bévités, korszerdsités Allagromlas, 6nall6 megkozelithetSség, beépithetéség

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein belil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek (Opportunities), és veszélyek (Threats)
szempontjabdl.

A fenti tényezok mérlegelésével a kovetkezo célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban
e Tevékenységek: felujitas és dllagmegodvas, esetleges terllet megosztas

Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.
A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentSs arcsokkenés
esetén valoszinlsithetd.

Fentiek alapjan a 1123. Bp. Alkotas 0t 13. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. alatti ingatlan
I/1 tulajdoni hanyadanak valds piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembevételével,

Végso érték meghatarozasa:

igény-, per- és tehermentes, kizarolag onalléan megkozelithetd és jogilag rendezett
allapotban:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 39,5 MFt suly: 100% 39,5 MFe
Hozamszamitason alapulé érték: 22,8 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 39,50 MFt

39 500 000 Forint
Azaz Harminckilencmillié-Otszazezer Forint
A 2007. évi CXXVIL torvény 88. § (1) bek. (a) pontjadban biztositott valasztasi jogat a

88. § (4) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megallapitott forgalmi érték nem
tartalmaz AFA-t.

v,
L
F /T’?
- 4:{",;\\/
Laczi Tamas Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotdl kapott
informaciokat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A Megbizo kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkezé teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megbizo kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kiilon megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés magan célra, az ingatlan adasvételéhez készil és kizardlag arra
hasznalhatd fel. Barmilyen mas felhasznalas esetén semminemii felelGsséget nem
vallalunk.

Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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ﬁ‘\ ‘ 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

UﬁDRlGﬁ Mobil: +36 20 558 9320 | Tel:+361 39280838 |

8.0 SZAMITASOK

Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 7037/0/A/3
Telek tertlet: 28
helyiségek: terilete: burkolat: allapot:
szoba 18,71 m?| parketta |feltjitando
fardé 3,15 m?| parketta [felujitandd
lakas elészoba 3,18 m?| keramia |[feltjitandd
wC 0,89 m?| keramia |[felGjitandd
konyha 1,46 m?| keramia [felujitandd
Alapteriilet korrekcidja:
o Nett6 redukalas | redukalt
felépitmény alapteriilet (%) alapteriilet
P ° (m2)
lakas 27,39 m? 100% 27,39 m?
Mind6sszesen: 27,39 m? 27,39 m?

Cim:

1123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.04.24
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlito - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

1123. Bp. Alkotas ut 13.

Ingatlan cime: fszt. 3. belteriilet Budapest XII. kertulet,| Budapest XII. kerulet,| Budapest XII. kerilet,

7037/0/A/3 hrsz. Alkotas utca 23-25 Krisztinavaros Maros utca
Jelleg, funkcio: A lakas lakas lakés
lakas
Epités éve: 1930 1950 1970 1930
. https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3 .
Adat forrasa: s 46%81 10 B 47%5370 sajat adat
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 57 000 000 65 800 000 36 000 000
redukalt alaptertlet (m2) 27,4 37 35 25
nettd alaptertlet 27,39 37 35 25
fajlagos ar 1 540 541 1 880 000 1440 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat adasvétel
kinalat/adasvétel idépontja 2025.05 2025.05 2024.08
kinalat/adasvétel korrekcios tényezé 0,90 0,90 1,10
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 386 486 1 692 000 1584 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleplilésen bellili elhelyezkedéd Krisztinavaros hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapterilet 27 nagyobb hasonlé hasonl6
1,05 1,00 1,00
megkozelithetéség jo hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot részben feltjitandd kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,95 0,85 0,95
fltési mod/komfort dsszkomfortos kedvezétlenebb hasonlo hasonlo
radiator 1,05 1,00 1,00
épités éve 1930 1950 1970 1930
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb belsé udvari hasonlo kedvez6bb kedvez6bb
foldszint 1,00 0,95 0,95
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1455 811 1 353 600 1425 600
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 27,39 5% -20% -10%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1411 670,270
becsiilt érték (Ft) 38 665 649
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 38 700 000
Cim: [123. Bp. Alkotas ut |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Hozamszamitason alapuld érték becslése:

A kornyezetben vizsgalt bérletileg hasznositott ingatlanok havi dija, fekvéstdl és allapottol fliggéen
alakulnak. A magasabb bérleti dijak a frekventaltabb teriileten jellemzdéek. A terlileten a bérleti dijakat
jellemzéen EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen befolyasolja a fizetend6 bérleti
dijakat. A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt bérleti dijak segitségével felallitottunk egy, bevételi és
kiadasi pénzfolyam” tablazatot. 10 éves hatarozott idSintervallumra és az azt kovetd elsé teljes évre esé
bevételekbd| kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeriilé tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi bérleti dijak
fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességli idészaka, 2025-2035
Miikodési bevételek:
A vizsgalt ingatlant a tulajdonos hasznalataban van, igy az értékelés soran piaci bérleti dijakkal kalkulaltunk.

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az tzleti funkciéra 4 500,82 Ft/m2/hé;

A kihasznaltsagi tényezét, 0. évben 95%-on vettiik figyelembe, azt kovetéen 95%-ot feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;

Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasd alkalmazott, a menedzsment dijjal,
mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).

A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 700 Ft/m2-ben vettiik fol;

A bérbeadot terheli a tliz- és elemikar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a becstlt
mikodési bevétel 1,0%-ban vessziik fol;

A fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 terllete, mértéke 0/m2/év.

A tSkésitési rata meghatarozasanal az osszegzé modszert és a kozvetlen piaci osszehasonlitas

modszerét egylittesen alkalmaztuk. A hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia
hozama jelenleg kerekitve atlag . ( https://statisztika.mnb.hu/publikacios-temak/kamatlabak -penz-es-
tokepiaci-adatok/allampapirpiaci-referenciahozamok/allampapirpiaci-referenciahozamok )

Cim: [123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Hé6 végén 10 év

2024 majus 6,94

junius 6,81

jalius 6,39

augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

Atlag 6,63

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,60%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,30%
C. ingatlantipus kockazata 0,10%
D. regionalis kockazat 0,10%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,40%

A hitelpiaci jelenlegi dllapota miatt az elvart hozamszint az utobbi idészakban rovid idé kissé csokkent (a
hosszu tavu kilatasok mar nem annyira bizonytalanok, a kockazat a kockazati felarba épiil be, a felar
altalanos mértékét a piaci dontéshozok 1,0-3,0 % kozé teszik). A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,40%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim: 1123. Bp. Alkotas at |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.04.24
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
1123. Bp. Alkotas ut 13. Budapest XII. . Budapest XII.
L - - . . Budapest I. kertlet, -
Ingatlan cime: fszt. 3. beltertlet kerilet, Varosmajor Krisztina kérat kertilet, Schwartzer
7037/0/A/3 hrsz. utca Ferenc utca
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
34416006 33270580 /34661010
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 186 249 250 000 230 000
redukalt alapterilet (m2) 27 39 50 44
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4776 5 000 5227
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025.05 2025.05 2025.05
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 4 298 4 500 4 705
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 27 nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,15 1,10
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot részben feltjitandd kedvez6bb kedvezdbb kedvez6bb
0,90 0,95 0,90
fltési moéd/komfort dsszkomfortos kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb hasonlo
radiator 1,05 1,05 1,00
épités éve 1930 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlé hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb bels6 udvari kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
foldszint 0,95 0,95 0,95
egyéb 0 hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4083 4 950 4 469
SULYOZAS
| -5,00% 10,00% -5,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 4 500,82
Cim: [123. Bp. Alkotas Ut |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

HOZAMALAPU ERTEKELESE |
405[Ft/€ - MNB- napi kézéparf. [Alapteriilet: 27|m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
I Telekméret 0im2 | | |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.év 3.év 4.év |§.év 6.év 7.év 8.év |§.év 10.év Exit
Naptari év 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 240 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 11,11 €/m2/h6 27]m2 [piaci 3653 € 3740 € 3830 ¢ 3022€ 4016 € 4113 € 4211€ 4312 € 4416 € 4522€ 4630 € 4741 €
lakas Jeim2ihe m2 ] 0€ 0 €] 0€ 0 €] 0€ 0€ 0 €] 0€ 0€ 0€ 0 €] 0€
kihasznaltsag: 95%] 95%] 95%] 95%] 95%) 95%] 95%] 95%] 95% 95%] 95%] 95%|
655z BERBEADOTT TERULET: 27[m2 |

Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 3653 3 740] 3830 3922 4016] 4113] 4211 4312 4416] 4522] 4630] 4741
kihasznalatlansaghél ad6dé vesztesé, 183] 187 192 196] 201 ZOQI 211 216] 221 226 232 237]
Miikddési és behajtasi veszteség | 1% Ftlév 37 37 38 39 40] 41 42 43] 44 45| 46| 47|
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 3434 3 516 3 600 3687, 3775 3 8ﬁ| 3959 4 054 4151 4 250 4 352 4 457
Osszes miikodési bevétel Ftlév 1390 571 1423 944 1458 119) 1493 114 1528 949 1565643]  1603219] 1641696 1681097 1721443] 1762758 1805 064

I

I | I 700[Ft/m2 I I 19 173[ 19 633] 20 104] 20 587] 21 081] 21587] 22 105] 22 635] 23 179] 23 735] 24 305] 24 305|
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 13 906[ 14 239] 14 581] 14 931] 15 289] 15 656] 16 032] 16 417] 16 811] 17 214] 17 628] 18 051

1

Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 13 906] 14 239] 14 581] 14 931] 15 289] 15 656] 16 032] 16 417] 16 811] 17 214] 17 628] 18 051
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of of of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 13 906] 14 239] 14 581] 14 931] 15 289] 15 656] 16 032] 16 417] 16 811] 17 214] 17 628 18 051
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: - |
Osszes kiadas [ 60 890] 62 351] 63 848] 65 380] 66 949] 68 556] 70 202] 71 886] 73 612] 75 378] 77 187] 78 457|
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 1329 681] 1361 593] 1394 271] 1427 734] 1461 999] 1497087 1533017 1569810] 1607 485] 1646 065] 1685 570] 1726 607|
Diszkonttényezé I r=]  790% | I I I 1,0000] 0,9268] 0,8589] 0.7960[ 0,7378] 0,6837] 0.6337] 0.5873[ 0,5443] 0,5044] 0,4675[ 0,4675|
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 1320681 1261903] 1197579] 1136535 1078602 1023623 971445 921928 874934] 830336 788011 10908 058
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 740% ] [ 10908 058

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 22 300 000 Ft

Cim: 1123. Bp. Alkotas ut |3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

Elllll ; Mobil: +36 205500320 | Tel: +36 1308 0888 |

9.0 MELLEKLETEK

Cim: [123. Bp. Alkotas Gt 3. fszt. 3. belteriilet 7037/0/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.04.24
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Budapest Foviros Korminyhivalala XI. Keriileti Hivatal
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szim:8000004/338559/2015
2015.08.11

BUDAPEST XILLKER.
Belteriilet 7037/0/A/3 helyrajzi szdm

1123 BUDAPEST XII.KER. Alkotds utca 13, féldszint. ajté:3, "feliilvizsgalat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél

6roklakas 28 1 0 44/10000 6nkormanyzati
Bejegyz® hatarozat: 999996/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 79179/1994/1994.02.28
Tarsashaz
Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

l. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 137759/1992/1992.07.22
jogcim: eredeti felvétel 79179/1994/1994.02.28
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 137759/1892/1992.07.22
jogallas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Bosz6rményi ut 23-25,

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzé
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

seket,

TULAJDONI LAP VEGE



Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 13. fsz.3 Hrsz.: 7037/0/A/3

kornyezet kornyezet

homlokzat homlokzat

hazszam lh.




Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 13. fsz.3 Hrsz.: 7037/0/A/3

Ih., Ifit

ajtéoszam

elészoba

konyha

et., villanyéra, gazoéra




Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 13. fsz.3 Hrsz.: 7037/0/A/3

szoba szoba

szoba firdo

fiirdé
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Maganszemély

ingatlan.com

+36 20 996 1981

»

Budapest XII. kertlet, Alkotas utca 23-25/A
Elado tégla lakas

Ar Alapterulet Szobak
57 millio Ft 37 m? 1
Ingatlan allapota  joé allapotu Akadalymentesitett igen
Epités éve 1950 és 1980 kozott Fird6 és we egy helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas nyugat
Emelet f6ldszint Kilatas kertre néz
. o Erkély mérete nincs megadva
Epdlet szintjei 5
Kertkapcsolatos nem
Lift van
Tet6tér nem tetoteéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Parkolas udvari beall6 - benne
Légkondicionalé6  nincs van az arban
Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva Flités gaz (konvektor)
Atlag ramfogyasztds ©  nincs megadva . ]
Szigetelés nincs

Rezsikoltség 10 000 Ft/h6
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Kozos koltség 11 628 Ft/h6 Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Eladd nagyon jo adottsagokkal rendelkez6 jo allapotu lakas!

A déli palyaudvarral majdnem szemben (a toborzé iroda hazaban) eladé egy magas foldszinti (alatta
pince van) KERTRE NEZO0, ezaltal nagyon csendes lakas autébeallasi lehetéséggel a kertbe!

A lakasrol:

Egy tagas el6szobdaba érkeziink, ahol balra talalhaté a teljesen felyjitott, butorozott és gépesitett
konyha (ablakkal), jobbra pedig a kddas fiird6szoba, WC-vel. Az elészobabdl szembe nyilik a szoba,
amely tagas, kb 25 nm-es 3 db ablakkal rendelkezik. Hatso részén van egy fliggonnyel elvalaszthato
halofiilke (ide lehet akar gipszkarton elvalasztast is tenni). A lakdas a féldhivatali nyilvantartas szerint
36 nm, de ebben nincs benne az a plusz tobb mint 1 nm, ahol egy hatalmas beépitett szekrény
talalhat6 a falsik mogott.

A lakashoz tartozik egy sajat, szaraz, zart, 3 nm-es pincerekesz.

A flitést gazkonvektor biztositja (a nagyszobaban és a konyhdban is) és atfolyds vizmelegit6 adja a
meleg vizet. A kozmvekre (viz, villany, gaz), atlagosan havi kb 10.000 Ft-ot szoktunk fizetni.

A tarsashaz rendezett, j6 allapoty, hatalmas belsé kertje van, jatszotérrel és parkoloval, ahol 1 autéval
be lehet allni lakasonként (nem kijeldlt helyek vannak, de mindig van parkoléhely).

Kozos koltség: 11.628 Ft/ho

A lakasban jelenleg nagyon megbizhat6 albérlé lakik, aki nagyon szivesen maradna, igy befektetésnek
is kivalo lehet.

Ingatlankozvetiték segitségét nem kérem!!!
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nappali

qoupset

ingatlan

—
Iwnyhalelﬁ‘bér fiirdSszoba

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34668110) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com

Gracsmann Izabella
Immol Ingatlan (Erd,
Budakeszi, Budadrs)

Budapest XII. kerllet, Krisztinavaros

Eladé tégla lakas

Ar Alapterilet

65,80 millio Ft

Ingatlan allapota  feldjitott

Epités éve 1950 és 1980 kozott
Komfort nincs megadva
Emelet 1

Epiilet szintjei 4

Lift van

Belmagassag nincs megadva

Légkondicionalé  nincs

Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva

Atlag &ramfogyasztdas ©  nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

35 m?

Akadalymentesitett
Fiirdé és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér

Parkolas

F(ités

Szigetelés

https://ingatlan.com/34735370/nyomtatas

+36 707717168
+36 20 247 5065

Szobak
1

nincs megadva
egy helyiségben
nincs megadva
utcai

nincs megadva
nincs megadva
nem tetéteéri

utca, kozteriilet

hazkozponti

nincs megadva
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Kozos koltség 6 100 Ft/ho Energetikai tanusitvany  nincs megadva

CSAK MI IRODANK KINALATABAN!

Budapest, 12. kertilet, Krisztinavaros szivében, a déli palyaudvar kézelében, 35 m2-es igényesen
felyjitott lakas eladd!

Befektetésre, egyetemistaknak, els6 lakasnak, egyediilalloknak is kitlin6 valasztas!
Azonnal birtokba vehetd!

Az ingatlan egy 5 emeletes, kulturalt, liftes tarsashaz, elsé emeletén helyezkedik el. 35 m? praktikus
elosztassal rendelkezik.

Teljes felujitason esett at, Uj villanyvezetékek, konyhabutor, burkolatok, flird6szoba, bojler, nem kell
aggddnia a feludjitasi munkalatok miatt.

Lakasba belépve fogad minket, egy kisebb el&tér, jobbra a fiird6 és WC, amely igényes, letisztult,
min6ségi anyagokbdl lett kialakitva, a szeparalt konyhabdl pedig a tagas, napfényes, szobaba
érkezlink, panoramas kilatas a varra és a Gellért hegy is lathato.

A szoba méretének kdoszonhetben, kényelmesen kialakithato egy étkezé rész is.

-35 m? |lakotér

-Szeparalt konyha
-Redényok

-Harom rétegd fa nyilaszarok
-Kivalo lokacio

-Panorama

Mdszaki adatok:

A haz az 1900-as években éplilt, téglabal.

Hazkozponti ftéssel rendelkezik, a melegvizrél pedig egy Uj bojler gondoskodik.
Min&ségi, igényes burkolatok, laminalt lap a szobaban, tobbi helységben keramia lapok.

Kornyék:

12. kertlet egyik kedvelt lokaciéja, minden elérhetd perceken beldl.

Testnevelési féiskola, MOM park, Déli palyaudvar, Uzletek, Ettermek, Gyogyszertar, Korhaz.
Tomegkodzlekedés szempontjabdl is kivalo az ingatlan elhelyezkedése.

A haz el6tt buszmegallf, villamos, M2 metro.

Villamos:17;59;59A:;59B;61

Busz:21;21A;39;102;139;140;140A;221

Kozos koltség:6100Ft
Jogilag rendezett, 1/1 tulajdon!

Felkeltettem érdekl6dését, kérem hivjon bizalommal!

Adatbazisunkban tovabbi tobb ezer ingatlanbdl valaszthat, hivjon bizalommal, hogy megtalaljuk a
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legmegfelelébbet!
Hitelre van sziiksége? Teljes kord és dijmentes hitel Ggyintézéssel, biztositaskotéssel all
rendelkezésére szakért6 kollégank. Kérje személyre szabott ajanlatunkat!

EzUton tajékoztatjuk, hogy On mint érdeklédé, a hirdetésben megjeldlt telefonszam felhivasaval
hozzajarul személyes adatai — igy kiilondsen neve és telefonszama -, a hirdetést feladé Global DHS
Kft. altali - biztonsagos és koriiltekint6 - kezeléséhez, nyilvantartasahoz. E koérben, az alabbi linken
megismerheti az adatkezelési tajékoztatét.

Az Immo1 Adatvédelmi aloldalan talalja a teljes kor(i tajékoztatast.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34735370) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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https://ingatlan.com/34416006/nyomtatas

Kara Tamas
KARA Real Estate Group
Kft.

ingatlan.com

Budapest XIl. kertllet, Varosmajor utca
Kiadé tégla lakas

Ar havonta

Alapterilet Szobak
186 249 Ft 30 m? ,
460 € m
Ingatlan allapota jo allapotu Akadalymentesitett nem
Epités éve nincs megadva Fird6 és we egy helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas nincs megadva
Emelet 2 Kilatas utcai

Epiilet szintjei

nincs megadva

Erkély mérete

Kertkapcsolatos

nincs megadva

nincs megadva

Lift van
) i Tet6tér nincs megadva

Belmagassag 3 m-nél magasabb

Gépesitett nem
Légkondicionald nincs

Kisallat nem hozhaté
Butorozott nem

Dohanyzas nem megengedett
Koltozhetd nincs megadva

Parkolas utca, kozteriilet -
Min. bérleti id6 12 hénap fizetos ovezet
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Fités nincs megadva

Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva )
Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

S . Energetikai tanusitvany ~ nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva

A KARA Group egy kézbdl biztositja 6nnek a Budapesti Ingatlanpiac Exclusive ingatlanjait,
segitséglinkkel minimalisra csdkkentheti az idedlis ingatlan megtalalasara forditott id6t.

Kérje ligynokséglink tanacsaddjatol az egyedileg személyre, vallalkozasara szabott ajanlatunkat, hogy
On f6 tevékenységére tudjon koncentralni.

Kérjuk, vegye figyelembe, hogy az elsé harom fotd illusztracio, a lakas butorok nélkiil kertdil
bérbeadasra.

Kategoria: tégla lakas

Lakas Bérleti dij: 460 €

Koz0os koltség: 16.900 HUF

Kaucio mértéke: 2 havi bérleti dij 6sszege
Minimum bérleti id6: 12 Hénap

A megadott arak havonta, a parkolok esetében helyenként értendok.

A Varosmajor utca a XII. keriilet egyik kellemes, zolddvezeti része, amely kivald kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezik és kozel van tobb fontos kdzlekedési csomdponthoz is.

A 39 négyzetméteres lakas, frissen festve, frissen csiszolt parkettaval, modern ujszer( konyhabutorral
varja leend6 bérlgjét.

Kornyezet: A Varosmajor utca a budai oldalon talalhato, a Varosmajor park kdzvetlen kozelében,
Hegyvidék uszodaval szemben helyezkedik el az ingatlan. A Varosmajor parkja idedlis hely a
kikapcsolddasra, futasra, vagy egy kellemes sétara, és kivaldan alkalmas a természetkdzeli életmdd
kedvel6i szamara. A kornyék nyugodt, de ugyanakkor elérhetd tavolsagban van Budapest belvarosatol
is. Emellett a kornyéken megtalalhatéak kisebb Uzletek, kavézok, pékségek, valamint kulturalis és
kozosségi létesitmények.

Tovabbi el6nyt nyujt a kozeli Mammut Bevasarldkozpont, amely néhany perces sétaval elérhet6. A
Mammut az egyik legnagyobb bevasarl6kozpont Budapesten, ahol szamos lzlet, étterem, kavézo,
mozi és szolgaltatas varja a latogatdkat. igy mindennapi bevasarlas, kikapcsolddas vagy akar
szérakozas is kényelmesen elérhet6 kozelségben van.

Megkozelithet6ség: A lakas kozlekedési szempontbdl kivald helyen talalhaté. Mindossze néhany

perces sétara van a Széll Kalman tértél, amely Budapest egyik legforgalmasabb kdzlekedési
csomépontja. Innen kdnnyedén elérhet6 a 2-es metrd, szamos villamos (pl. 4-es, 6-0s) és buszjarat,
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amelyek gyors kapcsolatot biztositanak a belvaros és a budai oldalon talalhaté egyéb keriiletek felé is.
A Krisztina korut kozelsége pedig autéval is kényelmes kozlekedést biztosit, hiszen kdzvetlen
hozzaférést nyujt a budai féutvonalakhoz.

A kornyéken taldlhaté még a Déli palyaudvar, amely a vasuti kozlekedést is elérhetévé teszi, igy az
ingdzoék szamara is ideadlis valasztas lehet.

Parkolds: Az utcaban és a kornyez6 teriileteken fizets parkolohelyek talalhatoak, de a Varosmajor
kornyékén sok helyen lehet viszonylag kdnnyen parkolni, illetve tdbb parkolohaz is rendelkezésre all a
kornyéken.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34416006) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Moéra Péter
Moraingatlan.hu

&2 Ellenérzott Partner

https://ingatlan.com/33270580/nyomtatas

Budapest I. kerllet, Krisztina korut

Kiadé tégla lakas

Ar havonta

250 000 Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epiilet szintjei
Lift
Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti idé

jo allapotu

nincs megadva
osszkomfortos

4

5

van

3 m-nél magasabb
nincs

igen

nincs megadva

12 hénap

Alapterdlet

50 m?

Akadalymentesitett

Fird6 és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
TetOtér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkoléas

Szobak
2

nincs megadva

kilon helyiségben

nincs megadva
utcai

2 m?

nem

nem tetotéri
igen

nem hozhato

megengedett

nincs megadva
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Flités gaz (konvektor)

Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva )
Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

S . Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva

A Moéra Ingatlantél kiadd, 50 nm-es, 2 szobds lakast kinalunk Budapest I. kerliletében, a Déli
palyaudvarnal. A lakas a Krisztina korut melletti csendes kis utcaban talalhaté egy liftes tarsashaz IV.
emeletén. A lakas teljes felszereléssel, gyonyori butorokkal ellatott, 1-2 felndtt részére ajanljuk. A
lakdsban tobb beépitett szekrény is van.

A lakas 2 éve lett teljesen felujitva. Ablakai szigetelt manyagra lettek cserélve.
A firdészobdaban zuhanykabin van beszerelve. Mosdgép és a hiitd is tartozéka a lakasnak.
A fabol késziilt bejarati ajtét egy biztonsagi racs is védi. A kornyék nagyon biztonsagos.

Rezsije orak, fogyasztas szerint fizetendd.

Flitése gazkonvektorral megoldott.

Dohanyzas az erkélyen megengedett.

Ara 250 ezer Forint havonta + rezsi. Azonnal kéltdzhetd 1 havi bérleti dij és két havi kaucié
megfizetésével. A koltozéshez 1 éves szerz6dés megkotése sziikséges, de a szerz6dés igény szerint
meghosszabbithato.

Kivalé a tomegkozlekedés. Iskola, boltok orvosi rendeld a kozelben.

Barmilyen kérdés esetén keressen bizalommal!
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33270580) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 05. 08. 18:30



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

1/2

ingatlan.com

Maganszemély

Budapest XII. kerulet, Schwartzer Ferenc utca

Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapterilet

230 000 Ft 44 m?
Ingatlan allapota  felujitott Akadalymentesitett
Epités éve nincs megadva Flird6 és wc
Komfort osszkomfortos Tajolas
Emelet 1 Kilatas
Epiilet szintjei 3 Erkély mérete
Lift van Kertkapcsolatos

Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti idé

Atlag gazfogyasztas @

Atlag dramfogyasztas @

Rezsikoltség

Kozos koltség

3 m-nél magasabb
van

megegyezés szerint
azonnal

12 hénap

nincs megadva
nincs megadva
30 000 Ft/ho

15 000 Ft/hé

TetOtér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

F(ités

Szigetelés

Energetikai
tanusitvany

https://ingatlan.com/34661010/nyomtatas

+36 20 470 5146

Szobak
1

nincs megadva
egy helyiségben
del

utcai

nincs megadva
nincs megadva
nem tetéteéri

igen

hozhaté

nem megengedett

utca, kozteriilet
gazkazan, hiito-fiito
klima

nincs megadva

nincs megadva
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Frissen felujitott, 1 emeleti, csendes lakas , utcai ablakokkal , cirkof(itéssel, h(it6-f(it6 teljesen Uj
klimdkkal, Uj bejarati ajtéval (rdcs /u0j zarak van), szigetelt frissen mazolt nyildszarokkal 230e Ft.os
iranyaron kiadé . Konyha, flird6 felszerelt, batorozva vagy butorozatlanul. Ingatlanosok ne keressenek!
Kaucio sziikséges! Minimum 1 év, kozjegyzdi okirattal.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34661010) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Gnkormdnyzat
: 1126 Budapest, BoszOrményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan utolsé hasznositasa

: 1123 BUDAPEST

: Alkotds utca 37. Ih:2. féldszint 2.
: 7679/0/A/17

: lakds

: lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

_ Budapest F6varos XII. kertilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1
" héanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint)

Lakas redukalt hasznos terulete (alaprajz szerint)
Védettség

Lakdszobdk szama

Eszmei hanyad

Belsé miszaki allapot

Komfortfokozat

84 m’
84 m?2

: nincs

: 2egész és1félszoba
: 303/10000

. feltjitando

. félkomfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl médszer
. atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. majus 6.

: 2025. majus 13.

: 2025. november 9.

A lakds becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

78 700 000 Ft

azaz  Hetvennyolcmillié-hétszazezer- Ft.

A megdllapitott érték neto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. majus 13.

Készitette:
Digitalisan alairta: LEVELEKI

LEVELEKI Tu nde B:J?Sri 2025.05.13 21:04:40

+02'00'

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1123 BUDAPEST, Alkotas utca 37. lh:2. foldszint 2.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékeléds, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alld, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendels képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokradl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1123 BUDAPEST, Alkotds utca 37. lh:2. foldszint 2.

Helyrajzi szama: 7679/0/A/17

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 84 m’

Lakdszobak szama: 2 egész és 1 félszoba

Eszmei hanyad 303/10000

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:

Budapest XIl. keriilet

Krisztinavaros

nagyvarosias lakd6vezet

zartsoru beépités  el6kert nélkiili elhelyezés
kevesebb, mint 20%

lakdingatlanok, intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamos, metrd, vasut

sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott

Utca forgalma: magas
Infrastruktura: kivalo
Parkolasi 6vezet: fizeté

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdd boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erdével boritott teriiletek ma pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak.

Eszakon a II. keriilet, keleten az I. keriilet, délen a XI. keriilet hatarolja. Nyugati hatdra egyben Budapest hatara is, a
szomszédos teleplilések Budakeszi és Budaors.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a XIl. kerlletben, "Krisztinavaros" varosrészben, nagyvarosias
lakoovezetben, az Alkotas és a Kiss Janos altabornagy utca taldlkozdsanal, az Alkotds utca 37. szdm alatt fekszik. Az
Alkotas utca E - D-i hossztengely(, sik felszin(i, magas gépjarmiiforgalmat lebonyolité, aszfaltozott, jardazott f6ut, mig a
Kiss Janos altabornagy utca enyhén lejtds felszin(, alacsony forgalmu, aszfaltozott, jarddzott mellékdt. A terilet sdrd
beépitettségl, a zold terilet ardnya a beépitett terlileten nem éri el a 20%-ot. A kdrnyezé épiiletek tébbségében az
1900-as évek els6 felében, vagy kozepén épiilt tobblakdsos lakdépiletek. Kisebb részben irodahazak, vagy intézményi
éplletek, az ingatlan kdzelében talalhaté a Déli Palyaudvar terilete. Az épiiletek miszaki allapota tobbségében kézepes,
vagy jo, az utcakép rendezett.

A parkolds az Alkotas utcidban és a kornyez6 mellékutcakban megengedett, fizet§ parkolasi ovezet. Témegkozlekedési
ellatdst a BKK busz-, villamos-, metrd, valamint a vasut jaratai biztositanak. A megallék az ingatlantdél gyalogosan
konnyen elérhet6k. A terilet Infrastrukturdlis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapellatasat biztosito szolgaltatasok, az
ingatlan kérnyezetében hianytalanul megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:

Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Noévényzet:

Egyéb:

Extrak:

Koérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

nagyvarosias lakd6vezet

kozvetlen utkapcsolat

szabalyos téglalap
és D-i utcafronti tajolasy, enyhén lejtds felszinG saroktelek, a

K-i szintkiilonbség telken beliil két sik terilet kozt 1épcsvel
egyenlitették ki

keretes beépités el6kert nélkili elhelyezés

cca. 75%

minden oldalrdl keritett

betonozott belsé udvar, nagyobb cserepes disznévényekkel

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet altaldnos jellemzéi:

Funkcio:

/////

Epilet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Flggébleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdéplilet

1900-as évek elejére tehet6

belsé udvaros, két |épcséhazas, fliggbfolyosds, bérhaz jellegl
lakdépllet

alagsor, foldszint és 3 emelet

tégla, vagy beton savalap

hagyomanyos tégla felmeng falazat

acél-, vagy vasbeton gerendds kdzbens6 fodém

fa szerkezetd( nyeregtetd

cserépfedés

vakolt, szinezett

nincs

kozepes

na.

az épulet két bejarattal rendelkezik, egy az Alkotas utca, egy pedig a
Kiss Janos altdbornagy utca feldl

A helyszini szemle id6pontjaban a Kiss Janos utcai bejarat és a |épcséhaz felljitas alatt allt, azt hasznalni nem lehetett.
A Kiss Janos altabornagy utcai lépcs6haz 2 emeletes kialakitasu.
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4.2.4. A lakds dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés (lakoszobak):
Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:

Komfort fokozat:

Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Fltési rendszer:

Alternativ f(itési lehet6ség:
Haszndlati meleg viz:
Htés:

Homlokzati nyilaszardk:

Belsé terek felliletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Fird&szoba/WC:

Konyha beépitettsége/jellege:
Onallé méréérak:

Feldjitas (év, jelleg):

Tarolo:

Gardazs / parkolé:

Extra felszereltség:
Egyéb:

Mszaki allapot:
Esztétikai allapot:

féldszint bejarata udvarrol nyilik
utcai (Kiss Janos altabornagy utca)
DK-i

gyenge

félkomfortos (fitésrendszer nincs kiépitve, melegviz vételre nince lehet&ség)

atlagosnal magasabb 3,7m.

jo

nincs

nincs kiépitve

nincs

nincs kiépitve

nincs klima

fa tokozatu ablak(ok)

gerébtokos ablakok belsd fa spalettdval és fa szerkezetd, livegezett bejarati ajto

hagyomanyos livegezés(i

falfesték
hajopadlo
nincs burkolat
nincs burkolat
ablaktalan a szanitereket eltdvolitottak
nincs kiépitve
viz: nincs villany: van gaz: van

utcai parkolas

konyha 6nallé udvari bejarattal rendelkezik, a kamrabdl ajtd nyilik a
vildgitédudvarra
feltjitandd

feldjitandd

A lakds az épllet 2. |épcs6hazaban talalhato, a Kiss Janos altabornagy utcai oldalon, bejarata az épilet udvarardl nyilik.
A lakdszobdk ablakai a Kiss Janos altabornagy utcara néznek, DK-i tajolassal. A benapozottsag gyenge. A lakasban
konyha, furd&szoba, WC nincs kiépitve, feltehetGleg egy megkezdett felljitas alkalmaval ezeket a felszereléseket
eltavolitottdk, a burkolatokat leverték. F(tésrendszer nincs kiépitve, melegviz vételre alkalmas késziilék nincs a

lakasban.

Tobb helyen nagyobb feliileteken mennyezet fel6li 4zas nyomok lathaték.
A lakas elhanyagolt, feltjitandé miiszaki és esztétikai allapota.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

Féldszint 2.

el6szoba hajopadlo 13,58 100% 13,58
szoba hajépadlé 24,75 100% 24,75
szoba hajopadlo 18,77 100% 18,77
félszoba hajépadld 8,01 100% 8,01
flird6szoba - 6,35 100% 6,35
wC - 1,25 100% 1,25
kamra - 2,16 100% 2,16
konyha - 8,78 100% 8,78
Osszesen (kerekitve): 83,65 83,65
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]: 84,00|

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a rendelkezésemre bocsatott alaprajz és a helyszini mérés alapjan vettem figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.
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A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

10
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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1123 BUDAPEST, Alkotds utca 37. |h:2. féldszint 2. Hrsz. 7679/0/A/17

5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmodosité tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
Az ingatlan cime: :,lAlli:tI;:JEtAczE:;r.’ Xil. k,er”ijle:\t, XIl. kf:r.ijllet, X.II. Iferijlfet, X!I. k,er[jlet,
lh:2. f5ldszint 2. Hatardér ut Gy6ri ut Krisztinavaros | Marvany utca
Funkcid: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakés teriilete (m?) 84,0 62 74 71 80
Emelet foldszint félszuterén foldszint foldszint foldszint
Fekvés (lakészobak): utcai kertre néz kertre néz utcai kertre néz
Benapozottsag: gyenge kdzepes kdzepes gyenge jo
Fltési rendszer: nincs kiépitve gdz cirko tavfltés nincs kiépitve hazkozponti
Miszaki allapot: felajitandé jo jo felajitandé kozepes
Alaprajzi elrendezés: jo jo jo jo jo
Epités ideje: 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt
Epiletszerkezet: tégla tégla tégla tégla tégla
Epilet allapota: kozepes jo kozepes jo kozepes
Ajanlat ara 75 000 000 96 900 000 74 900 000 99 900 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 1209677 1309459 1054930 1248 750
Ajanlat ideje 2025. maj.. 2025. maj.. 2025. mdj.. 2025. mdj..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdilt fajlagos egységér (Ft/m?) 1088 710 1178514 949 437 1123 875
Korrekcios tényezék
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 0% 0% 0%
épitészeti szempontok alapterilet -5% 0% -2% 0%
épitészeti szempontok emelet 15% 0% 0% 0%
haszndlati szempontok fekvés -5% -3% 0% -3%
hasznalati szempontok benapozottsag -2% -2% 0% -3%
miszaki szempontok flités -3% -3% 0% -3%
mUszaki szempontok mszaki allapot -10% -10% 0% -5%
mdszaki szempontok épulet allapota -2% 0% -2% 0%
Osszes korrekcio -17% -18% -4% -14%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?) 903 629 966 381 911 459 966 533
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 937 000

Becsiilt piaci érték, kerekitve:

78 700 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

78 700 000 Ft

azaz Hetvennyolcmillié-hétszazezer- Ft.
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1123 BUDAPEST, Alkotas utca 37. |h:2. féldszint 2. Hrsz. 7679/0/A/17

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 84
Bevételek:
Meglévé szerzGdések/piaci adatok szerint: 3400
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 3 084 480 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 92 534 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 92 534 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 61 690 Ft
Koltségek Gsszesen: 246 758 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 2837722 Ft
TGkésitési rata (%) 5,0%
TGkésitett érték: 56 754 432 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas Ft/m’ 145 000 12 180 000 Ft
Becsilt érték: 44574 432 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
44 600 000 Ft
azaz Negyvennégymilli6-hatszazezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.
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1123 BUDAPEST, Alkotds utca 37. |h:2. féldszint 2. Hrsz. 7679/0/A/17

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 mddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kivil
hagytam.

A koltség alapl maddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott mdodszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 78 700 000 Ft| 100% 78 700 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellenérz6 modszer 44 600 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 78 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
78 700 000 Ft

azaz Hetvennyolcmillio-hétszazezer- Ft.
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1123 BUDAPEST, Alkotds utca 37. |h:2. féldszint 2. Hrsz. 7679/0/A/17

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés Ertékel6 elGzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,
megadottol eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékelé és kiozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. majus 13. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Elektronikusan alairta:
Lechner Menprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/223320/2023

2023.06.07
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 7679/0/A/17 helyrajzi szam
1123 BUDAPEST XII.KER. Alkotds utca 37. lh:2. fdldszint. ajtd:2.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
broklakas 84 2 1 303/10000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 345518/1/2003/93.12.28

2. bejegyzd hatédrozat: 184921/1993/1993.09.30
Térsashéz
Az ©6n&lldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 184921/1993/1993.09.30
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 184921/1993/1993.09.30
jogcim: eredeti felvétel 184921/1993/1993.09.30
jogédllas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Bészdrményi ut 23-25.

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE
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KISS JANOS ALTABORNAGY UTGA

ILEPCSY 1. DR. PASTHY MIKLOSNE 85.48 m? - I LEPCS
2 BERECZ SANDOR 83.65 m?
3 SCHIFFER ALAJOS 72 83 m?2
4 VAJDA GYORGYNE 57.22 m?2
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FOTOMELLEKLET:

1123 Budapest, Alkotas utca 37. |h: 2. foldszint 2.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

05. kapualj

02. utcakép

06. lépcs6haz
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 37. Ih: 2. féldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. udvar

T

11. értékelt lakas bejarata 12. eI6§zoba
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 37. Ih: 2. féldszint 2. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. gazodra 14. villanydra

16. kamra

17. félszoba 18. szoba
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FOTOMELLEKLET:

1123 Budapest, Alkotas utca 37. |h: 2. foldszint 2.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. szoba

21. szoba

2. Urdc’)’s‘zoba

20. szoba
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h HELT-EXPERT

K ft.

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-09-386623
Addszdm: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.: +36 1 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1121 BUDAPEST, Arnyas ut 30. foldszint 1.

szam alatti ingatlanrdl.

Hrsz.: 10856/0/A/1

Készitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedély szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

2025. majus 13.

ingatlanerteke.hu 1



1121 BUDAPEST, Arnyas ut 30. foldszint 1. Hrsz. 10856/0/A/1

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X



1121 BUDAPEST, Arnyas ut 30. foldszint 1. Hrsz. 10856/0/A/1

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Gnkormdnyzat
: 1126 Budapest, BoszOrményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan utolsé hasznositasa

: 1121 BUDAPEST

. Arnyas ut 30. féldszint 1.
: 10856/0/A/1

: lakds

: lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

_ Budapest F6varos XII. kertilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1
" héanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint) 72 m’
Lakas redukalt hasznos terulete (alaprajz szerint) 72 m’
Védettség : nincs
Lakdszobdk szama : 3 egész szoba
Eszmei hanyad : 243/1000
Belsé miiszaki allapot : feldjitandd
Komfortfokozat : komfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl médszer
. atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. majus 6.

: 2025. majus 13.

: 2025. november 9.

A lakds becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

81 800 000 Ft

azaz  Nyolcvanegymillié-nyolcszazezer- Ft .

A megdllapitott érték neto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. majus 13.

Készitette:

o Digitali lairta: LEVELEKI Tiind
LEVELEKI TUnde 5326550515 164 10200

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909




1121 BUDAPEST, Arnyas Gt 30. foldszint 1. Hrsz. 10856/0/A/1

1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1121 BUDAPEST, Arnyas Ut 30. foldszint 1.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékeléds, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alld, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendels képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokradl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1121 BUDAPEST, Arnyas Gt 30. foldszint 1.

Helyrajzi szama: 10856/0/A/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 72 m’

Lakdszobak szama: 3 egész szoba

Eszmei hanyad 243/1000

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes



1121 BUDAPEST, Arnyas Gt 30. foldszint 1. Hrsz. 10856/0/A/1

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:

Budapest XIl. keriilet
Zugliget

hegyvidéki kisvarosias lakdovezet
szabadon 4ll6
tobb, mint 50%
tobbségében lakdingatlanok

el6kertes elhelyezés

gépkocsi, autébusz
enyhén lejtds
aszfaltozott jardazatlan

Utca forgalma: alacsony
Infrastruktura: kozepes
Parkolasi 6vezet: nem fizetd

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdd boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erdével boritott teriiletek ma pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak.

Eszakon a II. keriilet, keleten az I. keriilet, délen a XI. keriilet hatarolja. Nyugati hatdra egyben Budapest hatara is, a
szomszédos teleplilések Budakeszi és Budaors.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriiletben, "Zugliget" varosrészben, az Arnyas Gt 30. szam alatt fekszik.
Az utca K - Ny-i hossztengelyd, értékelt szakasza enyhén lejt6s felszin(, alacsony forgalmu, aszfaltozott, jardazatlan,
keskeny mellékut, melybdl kifolydlag az utcdban parkolni nem lehetséges. A teriilet laza beépitettségl, a zold terilet
ardnya megkozelitéleg 70%. A kornyez$ éplletek jellemz&en alacsony lakds szdmu kertes tdrsashdazak, vagy csaladi
hazak, ikerhazak. Epitési idejiik vegyes, de néhany kivételts| eltekintve kdzepes, vagy jo miiszaki allapottak.

A parkolas idegen gépjarmiivek részére csak korlatozott szdmban megoldott a Sztehlo Gabor utcidban, nem fizeté
parkolasi ovezet. Tomegkozlekedési ellatast a Zugligeti uton, vagy a Budakeszi uton kozlekedé BKK buszjaratok
biztositanak. A megallék az ingatlantdl gyalogosan lépcsén, vagy az Arnyas Gton gyalog érheték el.

Az értékelt ingatlan egy lejt6s felszinl maganuton kozelitheté meg gyalogosan, vagy gépkocsival, de parkolni csak a
telken belil lehetséges. A terilet Infrastrukturdlis ellatottsaga kozepes, a lakossag alapellatasat biztositd szolgdltatasok,
az ingatlan kornyezetében 1500-2000 méteren beliil tobbségében megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Egyéb:

Extrak:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat
kiépitett halézat
kiépitett halézat
kiépitett halézat
hegyvidéki kisvarosias lakd6vezet

kdzvetlen uUtkapcsolat (maganut)
csaknem szabalyos téglalap

E-i utcafronti tajolasu, feltoltott, csaknem sik felszini
szabadon 3ll6 el6kertes elhelyezés

cca. 45%

minden oldalrél keritett
fak, bokrok, disznovények, flves terilet
a telken két 6nallo épiilet all

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet altalanos jellemzdi:

Funkcio:

Epilet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggébleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
TetOszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdépllet

1970-1980 kozé tehets

Az értékelt ingatlant befogadé épiilet a telken az "A" jell, Arnyas
uthoz kozelebb esd, mely két lakasbdl all, mindkett6 a kert feldl
0nallo bejarattal rendelkezik.

alagsor és foldszint

beton savalap

tégla

feltehetdleg vasbeton gerendas fodém

az értékelt éplletrész lapos tetbs

bitumenes lemezfedés

vakolt, szinezett

nincs

kozepes

na.

az értékelt épliletrész egy nyeregtetGs, jo allapotu épiilet toldaléka,

da feltehetbleg az értékelt épiiletrész régebbi épités(, a
nyeregtetds éplletet késébb épitették hozza

Az értékelt lakast befogadd épiilet a telken a bejarattél jobbra helyezkedik el, lapos tet6s, tégla szerkezetl, egyszeri
vonalvezetés(, 6nalld bejarattal rendelkezik a jokert felSl. Koranak megfelel, atlagos miszaki allapota.
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4.2.4. A lakds dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés (lakoszobak):
Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:
Komfort fokozat:
Belmagassag:
Alaprajzi elrendezés:
Fltési rendszer:
Alternativ fltési lehet8ség:
Hasznalati meleg viz:
Hdtés:

Homlokzati nyildszarok:

Belsé terek feliiletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Konyha beépitettsége/jellege:
Felujitas (év, jelleg):

Tarolé:

Garazs / parkolo:

Extra felszereltség:

Egyéb:

M{szaki dllapot:

Esztétikai allapot:

féldszint bejarata kertbdl nyilik
udvarra nézé ablakok

E-i és D-i

megfelel§

komfortos

atlagos 3,1m.
jo

gazkonvektor

cserépkalyha

nincs kiépitve (villany, vagy gazbojler leszerelve)
nincs klima

ablak(ok)
gerébtokos ablakok, részben belsé fa spalettaval, kétszarnyas fa szerkezetd
bejarati ajtd és belsé Gvegezett fa ajtd

falfesték

parketta

hagyomanyos lvegezés( fa tokozatu

csempe és falfesték

kerdamia jarolap

nincs kialakitva, mindossze egy régi tlizhely talalhato benne
feldjitandd

feltjitandd
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

Féldszint

el6szoba-konyha keramia jardlap 5,80 100% 5,80
furdGszoba keramia jarolap 7,49 100% 7,49
szoba parketta 9,69 100% 9,69
szoba parketta 21,59 100% 21,59
szoba parketta 27,73 100% 27,73
Osszesen (kerekitve): 72,30 72,30
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]: 72,00|

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a rendelkezésemre bocsatott alaprajz, valamint a helyszini mérés alapjan vettem figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.

10
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

12
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmédosité tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
Az ingatlan cime: 1]:;‘3:52:2?1 XIII. ker[]lfat, XI’I. ker[]lfat, XIl. ker[]!et, XII.Ik(?rUIIet,
foldszint 1. Arnyas ut Arnyas ut Janka at Daniel at
Funkcié: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m?) 72,0 65 63 53 60
Emelet foldszint 2. emelet 1. emelet foldszint 2. emelet
Fekvés (lakoszobak): kertre néz kertre néz kertre néz kertre néz panordmas
F(tési rendszer: gazkonvektor hazkoézponti gaz cirkd gaz cirkd gazkonvektor
Mdiszaki allapot: felajitando jo felujitott kozepes felajitott
Kertkapcsolat igen nem nem igen nem
Klima nincs nincs van nincs nincs
Epités ideje: 1970—1980”k62é 1950"és” 1980 1950_,é?_ 1980 1950"é%_ 1980 1950"é§_ 1980
tehetd kozott kozott kozott kozott
Erkély / terasz - 10 m2 6 m2 4 m2 7 m2
Lift nincs nincs nincs nincs nincs
Parkolas: - - udvari bealld - -
Ajanlat ara 85 500 000 109 000 000 79 000 000 94 300 000
fajlagos alapar (Ft/mz) 1315385 1730159 1490566 1571667
Ajanlat ideje 2025. mdj.. 2025. mjj.. 2025. mdj.. 2025. mdj..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdilt fajlagos egységér (Ft/m?) 1183 846 1557 143 1341509 1414 500
Korrekcios tényez6k
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% 0% -3%
épitészeti szempontok alapterilet 0% 0% -3% -2%
épitészeti szempontok emelet 0% -2% 0% 0%
haszndlati szempontok fekvés 0% 0% 0% -5%
miszaki szempontok flités -3% -3% -3% 0%
mUszaki szempontok mdszaki allapot -10% -15% 7% -15%
hasznalati szempontok klima 0% -2% 0% 0%
haszndlati szempontok kertkapcsolat 3% 0% 3% 3%
haszndlati szempontok parkolas 0% -3% 0% 0%
Osszes korrekcio -10% -25% -10% -22%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?) 1065 462 1167 857 1207 358 1103310
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 1135997

Becsiilt piaci érték, kerekitve:

81 800 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
81 800 000 Ft

azaz Nyolcvanegymillié-nyolcszazezer- Ft .

13
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 72
Bevételek:
Meglévé szerzGdések/piaci adatok szerint: 3700
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 3036 960 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 91109 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 91 109 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 91 109 Ft
Koltségek Gsszesen: 273 326 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 2763 634 Ft
TGkésitési rata (%) 5,0%
TGkésitett érték: 55272672 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas Ft/m’ 125 000 9 000 000 Ft
Becsilt érték: 46 272 672 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
46 300 000 Ft
azaz Negyvenhatmillio-haromszazezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.
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1121 BUDAPEST, Arnyas ut 30. foldszint 1. Hrsz. 10856/0/A/1

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 mddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kivil
hagytam.

A koltség alapl maddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

Az alkalmazott mdodszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 81800000 Ft| 100% 81 800 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellenérz6 modszer 46 300 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 81 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
81 800 000 Ft

azaz Nyolcvanegymillié-nyolcszazezer- Ft.
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1121 BUDAPEST, Arnyas Gt 30. foldszint 1. Hrsz. 10856/0/A/1

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés Ertékel6 elGzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,
megadottol eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékelé és kiozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. majus 13. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
Megrendelés szam:8000004/261048/2023

2023.07.05
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 10856/0/A/1 helyrajzi szam
1121 BUDAPEST XII.KER. Arnyas ut 30. f&ldszint. ajtoé:l.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalldé ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 72 3 0 243/1000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999993/1993/

2. bejegyzd hatarozat: 55214/1874/
Tarsashéaz
Az ®n&lld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ
3. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatdrozat, érkezési idd: 137759/3/1992/1992.11.10
Jjogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Bész6rményi Ut 23-25.

M.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadidst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle madsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindésiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1121 Budapest, Arnyas Ut 30. foldszint 1. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

02. értékelt ingatlant befogadé teriilet az Arnyas
ut feldl

03. az értékelt ingatlan bejaratahoz vezeté 04. az értékelt ingatlan bejaratahoz vezet6
maganut maganut

s
i 4

05. kertkapu 06. udvar—,A” és ,B” épllet
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1121 Budapest, Arnyas Ut 30. foldszint 1. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. udvar 08. értékelt lakas ablakai

. értékelt lakas ablaka

11. bejarati ajto 12. elGszoba
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FOTOMELLEKLET:

1121 Budapest, Arnyas Ut 30. foldszint 1.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. konyha

14. konyha

15. furdészoba

16. furddszoba

17. el6szoba

18. szoba

21




FOTOMELLEKLET:

1121 Budapest, Arnyas Ut 30. foldszint 1.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. szoba

20. szoba

21. szoba

22. nyilaszaro
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Uﬁ DRIGA

INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. |/A belteriilet
13043/5/A/5 hrsz. alatti ingatlanrol
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Készitette: Laczi Tamas

ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor Z(k/h

ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)

Késziilt: Budapest, 2025.05.07 S '

s

™.

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tSrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.04.23

|C|'m: | 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: | 2025.04.23|
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

2.0 Tartalomjegyzék
1.0 Cimlap
2.0 Tartalomjegyzék
3.0. Osszefoglal6 lap
4.0 Megbizas
4.1 Megbizas targya
4.2 Adatszolgaltatasok
4.3 Megjegyzések, feltételezések
44 Szakért6i modszerek
5.0 Altalanos leiras
5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok
5.2 Kozmiivek
53 Kornyezet
54 Ingatlan bemutatasa
6.0 Ertékbecslés
6.1 Piaci helyzetelemzés
6.2 Ingatlan értéknovels és csokkentd tényezdi
6.3 Ingatlan értékbecslésének osszesitése

7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor figyelembe vett

feltételezések

8.0 Szamitasok
8.1. szamitasi tablazatok

9.0 Mellékletek
9.1. tulajdoni lap(ok)
9.2. térképmasolat(ok)
9.3. fényképek
94. épuletek elrendezése, alaprajzok
9.5. teleplilés térképek
9.6. helyi épitési szabalyzat kivonat és melléklete, kozmii térkép
9.7. engedélyek, targyi eszkoz karton, egyéb ingatlanhoz kapcsolédo
dokumentumok
9.8. osszehasonlito adatok

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 1398 0888 |

3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO
Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
MEGBIZOTT
Quadriga Familia Kft.
MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése:l lakas
INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA
L - 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. |/A belterulet 13043/5/A/5
Telepiilés (varos, keriilet):
hrsz.
1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. |/A belterilet 13043/5/A/5
Természetben:
hrsz.
HRSZ: 13043/5/A/5
Tulajdoni hanyad: 171
Ingatlan nett6 alapteriilete: 54 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 54 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet lakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XII. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: I
Allapota: feltjitando
Kozmilivesitettség: Osszkozmii
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legeldnyosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam / Koltség alapu
Ertékelés fordulonapija: 2025.04.23
Az érték igény-, per- és tehermentes 75 600 000 Forint
allapotban: Azaz Hetvenotmillio-Hatszazezer Forint
Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem
kapcsolédik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a
becsiilt érték brutté, AFA-val novelt értékként értends.
Az értékbecslés érvényessége:| 180 nap
& :
Ertékbecslé:

Laczi Tamas

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1026.
Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz. alatti ingatlan
tulajdoni 1/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték
megallapitasanak céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5
hrsz. alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat
e Az ingatlan alaprajzat

e Térképmasolatot

4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki dallapota
koruknak megfelelo. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan onallo
kézmiiordakkal rendelkezik, de a szemle sordn vizorat fotozni nem tudtuk. Az
ingatlan kozteriiletrol onalloan megkozelitheto. Az értékelt ingatlan a foldszinten az
1/A jeli ajto. Az ingatlanbdl nyilo tarold/teraszt jellegére valo tekintettel
alapteriiletét redukaltuk. A nyilvantartas szerinti alapteriilet eltér az alaprajz
szerinti alapteriilettol, ezért az ovatossdg elvét kovetve a "kisebb" alaprajz szerinti

alapteriilettel szamoltunk az értékképzés soran.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizéd
tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd

Cim: | 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.23|
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az éplletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miiszaki allapotukat

o szilkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellendrzése céljabdl.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti
részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az épliletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VIII.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 |. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becslilt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevd, és egy hajlandosagot
mutatd elado kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, korultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakodingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

Cim: | 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.04.23|
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Koltségalapu értékelés:
A koltségalapli modszer alkalmazasanal, az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

Hozamelvii értékelés:
Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulo értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodési eredmény tékésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjuk le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a moddszer kiegyensulyozott piaci korilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitasara a legeredményesebb kozelités.

A modszert elsésorban irodak, uzlethelyiségek, szallodak érték meghatarozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.
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Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

Az érték megaillapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2025.04.02
1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. I/A belterulet
Hrsz: 13043/5/A/5
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: lakas
Terulete: 55
l.
Tulajdoni lap Il. része:
bejegyzés szama: 3.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszérményi ut 23-25.

Tulajdoni lap Ill. része:

Megjegyzés: -

Cim:
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5.2 Kozmiivek

Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Telepiilés neve: Budapest 2. keriilet
Lakosainak szama: 85 803 f6

Budapest II. keriilete a Duna jobb partjan, Budan fekszik. Eszakon a lIl.

o keriilet, északkeleten Solymar, nyugaton Nagykovacsi és Budakeszi, délen
Teleplilés leirasa: L . ’ i o
a XII. keriilet és az I. kertlet, mig keleten a Duna dltal az V. kerlilet és a

Margit-sziget hatarolja.

Teleplilésen beliili Az értékelt ingatlan a Pasarét varosrészen talalhatd, laké ingatlanok
elhelyezkedése: szomszédsagaban.
. Az értékelt ingatlan a Pasarét varosrészen talalhatd, nagyrészt lakd
Kornyezete: L, , , .
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban taldlhato.
Szilagyi Erzsébet fasor feldl kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tavolsagi
MegkozelithetSsége: busszal. Parkolas a telken beliil megoldott, vagy kozteriileten fizets

Ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:  |Busz, villamos

Utca burkolata: Aszfaltozott burkolat
Infrastruktira: Infrastrukturilis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Epiilet, épitmény L
] Szabadonallo
elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Részleges
Jelenlegi hasznositas: lakas
Egyéb: -

Kornyezet
Az értékelt ingatlan a Pasarét varosrészen talalhato, laké ingatlanok szomszédsagaban.

Megkozelithet6ség, parkolas
Az értékelt ingatlan a Pasarét varosrészen talalhatd, nagyrészt lakod szomszédsagéban,

aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1930-ban épiilt, hagyomanyos szerkezetli, fsz+3 emelet kiépitésii
tarsashaz, foldszinten taldlhatdé lakds. A lakdsokat zart 1épcséhazon keresztiil lehet
megkozeliteni, az épiiletben lift nem keriilt beépitésre. A lakasban a fiitést kdzponti kazan
radiatorokkal, a melegviz-ellatast villanybojler biztositja. A nyildszarék fa szerkezetd,

duplaszarny,

gerébtokos

ablakok és

szerkezetl

ajtok. A lakés

szemrevételezéssel felujitandd allapotunak mondhato.

allapota

lakas
Netto alapteriilete 54,405
Szintek szama fszt+3em
Epiilet funkciéja lakas
Epités éve 1930
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetoszerkezet, héjalas

satortetd

cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegii ablakok

fa és mianyag beltéri ajtok, fém ipari kapuk

Bels6 burkolatok

festett, csempézett

Padozat keramia, parketta

Fiités/héleadok kozponti radiator

Melegviz villanybojler

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

Egyéb berendezések

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfelelSek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelGen ellatottak.

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetSszerkezete feljitandd. Osszességében az épiilet feldjitandd

allapotu.

Konkrét vizsgalat nem to6rtént, de ennek hianyaban is megallapithato, hogy az

épiilet korszeriitlen energetikai szempontbol.

Alternativ hasznosithat6sag:
A jelenlegi hasznalat véleményunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint lakés besorolasu ingatlan.

| 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. |/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényezék osszességében tamogattak a hazai lakaspiaci
kereslet élénkilését. Az év soran a foglalkoztatottak szama historikus csucsra
emelkedett, és bar enyhiilt a munkaerdpiac feszessége, osszességében dinamikus
béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az inflacio csokkenésével parhuzamosan
mar a redljovedelmek is 7-8 szazalékkal boviiltek 2024 els6 félévében, ami pozitivan
hatott a fogyasztdi bizalomra és a lakasberuhdazasi szandékra. Eloretekintve a kereslet
tovabbi élénkilése varhato a lakossagi megtakaritasok egy részének lakaspiacon
torténd varhatd megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakaspiaci forgalom orszagos atlagban 16 szazalékkal,
Budapesten pedig 31 szazalékkal élénkdiilt éves osszevetésben. Az elmult egy évben
létrejott tranzakciok szama 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami a hosszu tavu
atlagos éves tranzakcioszamtol 10 szazalékkal marad el. A lakaspiaci tranzakciok
volumenének novekedését a javulo makrogazdasagi tényezék mellett a hitelkamatok
csokkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz
keretében elérheté magas hitelosszegek is tamogattak. A jové évben varhatéan a
piacra érkezd jelentSs lakossagi megtakaritasok miatt 2024 masodik felében mar az
elérehozott vasarlasoknak is megndhetett a szerepe. A kereslet élénkulésével
Budapesten 3,0 szazalékra, vidéken 5,0 szazalékra csokkent a median alku mértéke
2024 harmadik negyedévére, emellett az eladok a 2023-ban megszokottnal kisebb
mértékben csokkentettek arat a hirdetés ideje alatt.

2024 masodik negyedévében tovabb emelkedtek a nominalis lakasarak. Budapesten
9,3 szazalékkal, a vidéki varosokban 8,7 szazalékkal, a kozségekben 9,1 szazalékkal
emelkedtek a lakasarak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan a harmadik negyedévben
Budapesten 14,7 szazalékra, orszagos atlagban pedig 9,3 szazalékrol 12,8 szazalékra
gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika, jelentésen meghaladva az atlagos EU-s
aremelkedést. 2024 masodik negyedévében orszagosan || szazalékra mérséklodott a
lakasarak fundamentumok altal indokolt szinttdl valo becsiilt eltérése az egy évvel
korabbi 23 szazalékrol. Elorejelzésiink alapjan a lakasarak éves novekedési lteme
2024 negyedik negyedévében is dinamikus maradhat. A rovid tavu lakaskiadas kapcsan
a VI keruletet érintd tiltas a hosszu tavu lakaskiadas felé terelhet egyes
lakastulajdonosokat, novelve ezzel az albérleti kindlatot.

2024 els6é nyolc honapjaban a lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentdsen, 148 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, amiben kiemelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés boviilése
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mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a haztartasok atlagosan
26 millié forint kamattamogatott hitelt igényeltek a masodik negyedévben, szemben a
piaci alapon hasznalt lakas vasarlasara felvett 19 millid forintos atlagos hitelosszeggel.
Mind az Uj, mind a haszndlt lakdsok esetében jelentosen javult a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetdsége, utobbit a CSOK Plusz is tamogatta az Uj
gyermeket vallalok esetében. A korabbi CSOK tamogatasok gyermekvallalasai alapjan
2024-t6l becsléseink szerint harmadara csokkenhetett az otthonteremtéshez
kapcsolodo tamogatasokra jogosultak kore. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok
valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel-kereslet csokkenését érzékelték 2024
harmadik negyedévében, de a kovetkezé fél évre eldretekintve mar ismét
keresletélénkdiilést varnak. Az els6 félév soran érvényben lévé onkéntes THM-plafon
és az er6sodé banki verseny tartosan alacsony, egy szazalék alatti felarakat
eredményezett a piaci alapon szerzodott lakashitelek piacan, az ugyfél altal fizetendo
atlagos hitelkamat pedig a tamogatott konstrukcidkat is figyelembe véve 5,5
szazalékra, mig a piaci lakashitelek atlagos THM-szintje 6,8 szazalékra slllyedt 2024
augusztusara.

2024 els6 hiarom negyedévében 8,6 ezer (j épitésii lakoingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, ezzel orszagosan 20 szazalékkal, mig
Budapesten |8 szazalékkal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 év azonos
idészakdahoz képest. Ugyanezen id6szak alatt orszagosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4
ezer Uj lakasra adtak ki épitési engedélyt, amely éves szinten rendre 2 és 34
szazalékos visszaesést, és 2025 elsé felére eléretekintve is visszafogott lakasépitési
volument jelent. Az épitSipari vallalatok Ujlakas-fejlesztései, igy a kindlat csak lassan
tud alkalmazkodni a megnovekedett kereslethez. A lakasépitési koltségek emelkedése
viszont mar egyre kisebb mértékben gatolja a kinalat bévulését. A lakasprojektek
finanszirozasi feltételein a bankok sziik kore, nettd || szazaléka szigoritott 2024
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok tobbsége a lakasprojekt-hitelek iranti
kereslet élénkiilését tapasztalta, melynek tovabbi erésodésére szamitanak.
Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnal az ujlakas-fejlesztések volumene, és
a harmadik negyedévben az Ujonnan értékesitésre meghirdetett Ujlakasok szama is
visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentosen
élénkiilt az Ujlakaspiacon, osszhangban a hasznaltlakas-piacon tapasztalt élénkuléssel.
A févarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent.
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
kozpont kozeli elhelyezkedés allapot
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
felujitas, bévités, korszerdsités Allagromlas, 6nall6 megkozelithetSség, beépithetéség

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein belil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek (Opportunities), és veszélyek (Threats)
szempontjabdl.

A fenti tényezok mérlegelésével a kovetkezo célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban
e Tevékenységek: felujitas és dllagmegodvas, esetleges terllet megosztas

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése
Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam / Koltség alapu értékelést.
A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentSs arcsokkenés

esetén valdszin(lsithetd.

Fentiek alapjan a 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz. alatti
ingatlan |/I tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a jelenlegi funkciok

figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizdrolag onalléan megkozelithets és

jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 75,6 MFt suly: 100% 75,6 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 44,6 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 75,60 MFt

75 600 000 Forint
Azaz Hetvenotmillio-Hatszazezer Forint
Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA

nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként értends.

=

=a _ al
Laczi Tamas " Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotdl kapott
informaciokat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A Megbizo kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkezé teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megbizo kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kiilon megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés magan célra, az ingatlan adasvételéhez készil és kizardlag arra
hasznalhatd fel. Barmilyen mas felhasznalas esetén semminemii felelGsséget nem
vallalunk.

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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8.0 SZAMITASOK
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség
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Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 13043/5/A/5
Telek terllet: 55
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
szoba 7,54 m?| keramia |feldjitando
szoba 18,91 m?| keramia [felljitandd
szoba 11,19 m?] keramia |feltjitandd
lakas konyha 2,89 m?| keramia |feldjitando
wC 0,95 m?| keramia |[felujitandd
fard® 5,83 m?| parketta |[feldjitandd
elészoba 6,16 m?| parketta |feldjitando
tarold/terasz 1,87 m2 (50%) 0,94 m? beton feltjitando
Alapterulet korrekcidja:
e . Netto redukalas reduk?It
felépitmény alabteriilet (%) alapterilet
P ° (m2)
lakas 54,41 m? 100% 54,41 m?
Mindosszesen: 54,41 m? 54,41 m?
Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd oseze Loz Loz
L 1026. Bp. Szilagyi E."fasor Budapest Il. kerulet, Buda.p'est.XII. kc:arulet, Budapest Il. kertlet,
Ingatlan cime: 65. fsz. 1/A belterulet Pasaréti ut Szilagyi Erzsébet Fillér utca
13043/5/A/5 hrsz. fasor
Jelleg, funkcio: A lakés lakas lakés
lakas
Epités éve: 1930 1970 1940 1980
Adat forrasa: sajat adat sajat adat https:/fingatian.com/3
4710197
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 90 600 000 66 500 000 68 000 000
redukalt alapterulet (m2) 54,4 56 53 43
nettd alaptertlet 54,41 56 53 43
fajlagos ar 1617 857 1254 717 1 581 395
kinalat/adasvétel adasvétel adasvétel kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025.03 2024.02 2025.05
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 1,00 1,15 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1617 857 1442 925 1423 256
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
féldrajzi elhelyezkedés Pasarét hasonlé hasonlé kedvez6bb
Szilagyi Erzsébet fasor 1,00 1,00 0,95
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 54 hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkdzelithet6ség jo hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitando kedvezébb kedvez6bb hasonlo
0,90 0,95 1,00
fltési mod/komfort kézponti hasonlo hasonlo kedvez6tlenebb
radiator 1,00 1,00 1,05
épités éve 1930 1970 1940 1980
1,00 1,00 1,00
éplleten bellli elhelyezkedés foldsaint kedvezébb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb - hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb - hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1375179 1370778 1423 256
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 54,41 -15% -5% 0%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1389 737,562
becsiilt érték (Ft) 75 608 672
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 75 600 000
Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

A kornyezetben vizsgalt bérletileg hasznositott ingatlanok havi dija, fekvéstdl és allapottol fliggéen
alakulnak. A magasabb bérleti dijak a frekventaltabb teriileten jellemzdéek. A terlileten a bérleti dijakat
jellemzéen EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen befolyasolja a fizetend6 bérleti
dijakat. A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt bérleti dijak segitségével felallitottunk egy, bevételi és
kiadasi pénzfolyam” tablazatot. 10 éves hatarozott idSintervallumra és az azt kovetd elsé teljes évre esé
bevételekbd| kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeriilé tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi bérleti dijak
fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességli idészaka, 2025-2035
Miikodési bevételek:
A vizsgalt ingatlant a tulajdonos hasznalataban van, igy az értékelés soran piaci bérleti dijakkal kalkulaltunk.

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lzleti funkciéra 4 534,57 Ft/im2/hé;

A kihasznaltsagi tényezét, 0. évben 95%-on vettiik figyelembe, azt kovetéen 95%-ot feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;

Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasd alkalmazott, a menedzsment dijjal,
mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).

A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 800 Ft/m2-ben vettiik fol;

A bérbeadot terheli a tliz- és elemikar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a becstlt
mikodési bevétel 1,0%-ban vessziik fol;

A fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 terllete, mértéke 0/m2/év.

A tSkésitési rata meghatarozasanal az osszegzé modszert és a kozvetlen piaci osszehasonlitas

modszerét egylittesen alkalmaztuk. A hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia
hozama jelenleg kerekitve atlag . ( https://statisztika.mnb.hu/publikacios-temak/kamatlabak -penz-es-
tokepiaci-adatok/allampapirpiaci-referenciahozamok/allampapirpiaci-referenciahozamok )

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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Hé6 végén 10 év

2024 majus 6,94

junius 6,81

jalius 6,39

augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

Atlag 6,63

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,60%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,30%
C. ingatlantipus kockazata 0,10%
D. regionalis kockazat 0,10%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,40%

A hitelpiaci jelenlegi dllapota miatt az elvart hozamszint az utobbi idészakban rovid idé kissé csokkent (a
hosszu tavu kilatasok mar nem annyira bizonytalanok, a kockazat a kockazati felarba épiil be, a felar
altalanos mértékét a piaci dontéshozok 1,0-3,0 % kozé teszik). A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,40%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. |/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
L 1026. Bp. Szildgyi E."fasor Budapest Il. kerulet,| Budapest Il. kertlet, B}Jdapes't ,”' .
Ingatlan cime:] 65. fsz. 1/A belterilet Pasaréti Gt Fillér utca kerule',t, Szilagyi
13043/5/A/5 hrsz. Erzsébet fasor
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 2000 1980 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
34706469 33978287 (34724740
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 300 000 260 000 395 000
redukalt alapterilet (m2) 54 50 50 69
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 6 000 5200 5725
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025.05 2025.05 2025.05
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 5700 4940 5438
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 54 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
mszaki allapot feltjitando kedvez6bb kedvez8bb kedvez6bb
0,90 0,95 0,85
fltési moéd/komfort kézponti hasonlé hasonlé hasonlo
radiator 1,00 1,00 1,00
épités éve 1930 kedvezdbb hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
éplileten bellli elhelyezkedés L hasonlé hasonlé kedvez6bb
féldszint
1,00 1,00 0,95
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
iroda-mihely/raktar arany - hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb terasz kedvez6bb hasonlé hasonlo
0,95 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 560 4693 4 351
SULYOZAS
| -20,00% -5,00% -20,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 4 534,57
Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. 1/A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

HOZAMALAPU ERTEKELESE |
405[Ft/€ - MNB- napi kézéparf. [Alapteriilet: 54|m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
I Telekméret 55|m2 | | |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.6v 3.6v 4.év. |§.év 6.6v 7.6v 8.6v |§.év 10.év. Exit
Naptari év 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 240 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 11,20 €/m2/h6 54[m2 [piaci 7310€ 7485€ 7 665 €] 7849€ 8037 € 8230 € 8428 € 8630 € 8837 € 9049¢€ 9266 € 9489 €
lakas Jeim2ihe m2 0€ 0 €| 0€ 0 €| 0€ 0€ 0 €| 0€ 0€ 0€ 0 €| 0€
kihasznaltsag: 95%| 95%] 95%) 95%] 95%) 95%] 95%] 95%) 95%) 95%] 95%] 95%|
655z BERBEADOTT TERULET: 54]m2 |

Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 7310 7 4&' 7665 7.849[ 8037 8 2:&' 8 428| 8 630 8837| 9 oagl 9 266] 9 489
kihasznalatlansaghél adéd6 vesztesé 365 374 383 392 402] 412] 421 431 442] 452] 463 474
Miikodési és behajtasi veszteség | 1% Ftlév 73 75| 77| 78 80 82| 84 s_sl s_s| 90| 93 95
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 6871 7036 7 205 7378 7 555 7 73£| 7922 8112 8 307, 8 506 8710 8919
Osszes miikodési bevétel Ftlév 2782816 2 849 604] 2917 994 2988 026 3 059 739 3133172 3208368 3285369] 3364218 3444 959] 3527 638] 3612 302

I

I | I 800[Ft/m2 I I 43 524] 44 569] 45 638] 46 734] 47 855] 49 004] 50 180 51 384] 52 617] 53 880[ 55 173] 55 173]
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 27 828] 28 496] 29 180] 29 880 30 597] 31332] 32 084] 32 854] 33 642] 34 450] 35 276] 36 123|

1

Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | | | 27 828] 28 496] 29 180] 29 880] 30 597] 31 332] 32 084] 32 854] 33 642] 34 450] 35 276] 36 123]
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of of of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 27 828] 28 496] 29 180] 29 880] 30 597] 31332] 32 084] 32 854] 33 642] 34 450] 35 276] 36 123|
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési koltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas [ 127 008] 130 057] 133 178] 136 374] 139 647] 142 999] 146 431] 149 945] 153 544] 157 229] 161 002] 163 542
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 2 655 808] 2 719 547] 2784 816] 2 851 652] 2920 091] 2990173]  3061938] 3135424] 3210674] 3287730 3 366 636] 3 448 759
Diszkonttényezé I r=]  790% | I I I 1,0000] 0,9268] 0,8589] 0.7960[ 0,7378] 0,6837] 0.6337] 0.5873[ 0,5443] 0,5044] 0,4675[ 0,4675|
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 2655808] 2520433 2391958  2270033] 2154322 2044510] 1940295 1841392 1747530 1658453] 1573917 21787 968
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 740% ] [ 21787968

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 44 600 000 Ft

Cim: 1026. Bp. Szilagyi E. fasor 65. fsz. /A belteriilet 13043/5/A/5 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.04.23
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9.0 MELLEKLETEK
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

Erhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/142745/2025

2025.04.02
BUDAPEST ILKER.
Belteriilet 13043/5/A/5 helyrajzi szam
1026 BUDAPEST II.KER. Szilagyi Erzsébet fasor 65. féldszint. ajté:1/A. "felillvizsgadlat
alattc"”
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 55 1 1 46/1000 magan
Bejegyzd hatarozat: 51509/1994/1894.02.05
lakas 55 11 46/1000 magan

Bejegyzd hatarozat: 51509/1994/1994.02.05

2. bejegyzd hatdrozat: 500002/132/1998/98.01.21
Tarsashaz
Az 6na&lld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 55476/1/2000/00.02.03
jogcim: adasvétel 165087/1994.VII.19./ Magyar Allam
jogcim: k&zbensd tulajdonostél
jogdllas: tulajdonros
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Bdsz&rményi ut 23-25.

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE




Fényképek

Cim: 1026 Bp., Szilagyi Erzsébet Fasor 65 fszt. 1/A. Hrsz.:

13043/5/A/5

kérnyezet

homlokzat

homlokzat

hazszam




Fényképek

Cim:

1026 Bp., Szilagyi Erzsébet Fasor 65 fszt. 1/A. Hrsz.:

13043/5/A/5

elészoba

gazora

fiirdé

fiirdé




Fényképek

Cim: 1026 Bp., Szilagyi Erzsébet Fasor 65 fszt. 1/A. Hrsz.: 13043/5/A/5
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Cim: 1026 Bp., Szilagyi Erzsébet Fasor 65 fszt. 1/A. Hrsz.:

13043/5/A/5
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1026 Bp., Szilagyi Erzsébet Fasor 65 fszt. 1/A. Hrsz.:
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Maganszemély

Budapest Il. kerdulet, Fillér utca 34.

Elado tégla lakas

Ar Alapterulet
68 millio Ft 43 m?
Ingatlan allapota feldjitando6 Akadalymentesitett
Epités éve 1950 elétt Fiirdé és wc
Komfort nincs megadva Tajolas
Emelet 1 Kilatas
Epiilet szintjei 3 Erkély mérete
Lift nincs megadva Kertkapcsolatos
Belmagassag 3 m-nél magasabb Tet6tér
Légkondicionalé nincs megadva Parkolas
Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Flités
Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva
Szigetelés

Rezsikoltség nincs megadva

Energetikai tanusitvany

https://ingatlan.com/34710197/nyomtatas

+36 30 858 4078

Szobak
1+ 1fél

nincs megadva
egy helyiségben
északnyugat
kertre néz

10 m?

nem

nem tetéteéri

utca, kozteriilet

gaz (konvektor)

nincs megadva

nincs megadva
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K6z0s koltség 11 000 Ft/hé

Széll Kalman tértdl, Millenaristdl, Varosmajortdl 6-10 perc sétara de mar zold, hegyvidéki kornyezetben
eladé villaépiilet elsé emeletén, oldalkertre nézé, feltjitandd, 43m2-es lakds. A haz szép zold, csendes,
utcarol nem belathato, apro jatszotérszer( kerttel rendelkezik. Az erkély a haz k6zos padlasterének
szélén kozos hasznalatuként talalhaté. A lakas jelenleg egy szobas, de masfélszobassa alakithato
(amerikai konyhasként). Mivel teljesen felljitandé igy teljesen sajat izlésre lehet alakitani és a késébb
torténé munkalatok is teljesen controllalhatdak (pl.: a megfelel6 minéségben és anyagokkal végezték)
ellentétben mar egy kész felujitassal. Jelenleg tulajdoni kap szerint 40m2-es, de az alapité okirat
madositasa elkezdddott. Jelenleg nem all médunkban ingstlankozvetitét megbizni.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34710197) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Polyakovszky Andrea
Avitek ingatlan {
? 3

ingatlan.com

a Prémium Partner

+36 30 366 0068

25
Budapest Il kerllet, Pasaréti ut
Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapterilet Szobak
300 000 Ft 50 m? 2
Ingatlan allapota Ujszeri Flird6 és wc kiilon helyiségben
Epités éve 2001 és 2010 kozott Tajolas délnyugat
Komfort osszkomfortos Kilatas kertre néz
Epllet szintjei 4 Kertkapcsolatos igen
Lift nincs megadva Tet6tér nincs megadva
Belmagassag nincs megadva Gépesitett igen
Legkondicionalo van Kisallat nincs megadva
Butorozott részben L,
Dohanyzas nem megengedett
Koltozhetd azonnal ) }
Parkolas teremgarazs hely -
Min. bérleti id6 12 hénap kotelezd kibérelni
Akaddlymentesitett nincs megadva Parkoléhely dra 30 000 Ft/hé
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Flités gazkazan,
padlofiités
Atlag dramfogyasztdas ©  nincs megadva
Szigetelés van
Rezsikoltség 20 000 Ft/ho
Energetikai nincs megadva
Kozos koltség 30 Ft/ho tanusitvany

Bp., 2. ker. PASARETEN, kertkapcsolatos lakas kiado AUTOBEALLOVAL

For English, please, scroll down

Szeretne a Pasaréti tér kozelében CSENDES, UJSZERU lakdst bérelni? Kérem, irja meg kommentben!
Fébb jellemz6i néhany széban:

- csendes, kertkapcsolatos terasz

-butorozatlan, gépesitett

- |égkondi

-autébealld teremgarazsban

Részletes informacidk a lakasrol:

Bp., 2. ker. PASARETI Gton, Pasaréti tér kdzelében talalhaté laképarkban, 50 nm-es, 11 nm teraszos,
nappali + 1 haldszobas, foldszinti, kertkapcsolatos, butorozatlan, gépesitett lakas kiad6 autdbealldval.
A csendes, Ujszer( lakas délnyugati fekvés, teraszarol gyonyorkodhetiink a szép, zold kertben. A
dupla, fa ablakok redényokkel felszereltek. Biztonsagi bejarati ajté védi a lakast, valamint riaszto is
rendelkezésre all.

Az amerikai konyhaban beépitett butor, elektromos f6z6lap, siité, mosogatdgép, hiitd rendelkezésre
all. A firdészobaban kad és zuhany, mosdé és mosdgép talalhatd. Az elészobaban beépitett szekrény
és a halészobaban ruhasszekrény biztosit helyet a tarolasra.

Videobejaras, alaprajz megtekinthetd a hirdetésben.

A flitést cirké kazan biztositja, a hidegburkolatok alatt padlofiitéssel.

A kozos koltség vizzel 30 000 Ft, a rezsi kb. 20 000 Ft/h6

A teremgarazsban 1 auté részére beallasi lehetéség 30 000 Ft/ho

Az elegans, madarcsicsergds laképarkban talalhatd, karbantartott tarsashaz 2007-ben éplilt,
gondozott kert veszi kordil.

Par lépésre elérhetd a 5 és 29-es busz és a 61, 56 villamosok.

A kozelben a Rézsadomb Bevasarlokozpont, a Pasaréti téren Aldi, posta és vendéglatéhelyek
talalhatoak.

Remek szabadid&s programokat nyujtanak a kozeli kirandulohelyek, barlangok.

Bérleti dij: 300 000 Ft/ho + rezsi + 30 000 Ft/hé 1 teremgarazs hely

Minimum 1 évre bérelhetd, 2 havi kaucidval, azonnal koltozhetd.

Varom megtisztel6 érdeklédését akar hétvégén is.

English

Bp., District 2, PASARET, garden-connected apartment for rent WITH CAR PARK

Would you like to rent a QUIET, NEW apartment near Pasaréti Square? Please write in a comment!
Main features in a few words:

- quiet, garden-connected terrace

- unfurnished, equipped

- air condition

- car parking in a garage
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ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34706469/nyomtatas

Detailed information about the apartment:

Bp., District 2, PASARETI ROAD, in a residential park near Pasaréti Square, 50 sqm, 11 sqm terrace,
living room + 1 bedroom, ground floor, garden-connected, unfurnished, equipped apartment for rent
with car parking.

The quiet, new like apartment is southwest-facing, and from its terrace you can admire the beautiful,
green garden. The double, wooden windows are equipped with shutters. A security entrance door
protects the apartment, and an alarm is also available.

The American kitchen has built-in furniture, electric hob, oven, dishwasher, and refrigerator. The
bathroom has bathtub and shower, sink, and washing machine. A built-in wardrobe in the hallway and
a wardrobe in the bedroom provide storage space.

Video tour, floor plan can be viewed in the ad.

The heating is provided by a circular boiler, with underfloor heating under the cold tiles.

The common cost including water is 30,000 HUF, and the utility costs are approx. 20,000 HUF/month
The possibility of parking for 1 car in the garage is HUF 30 000/month

The well-maintained condominium located in an elegant, bird-chirping residential park was built in
2007 and is surrounded by a well-kept garden.

Buses 5 and 29 and trams 61 and 56 are a few steps away.

The Rézsadomb Shopping Center is nearby, and there is an Aldi, post office, and restaurants on
Pasaréti Square.

The nearby hiking trails and caves offer great leisure programs.

Rental fee including parking: 300,000 HUF/month + utilities + 30 000 HUF/month parking in the garage
Minimum rent for 1 year, 2 months deposit, ready to move in immediately.

You can contact me in English as well even on the weekends
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34706469) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Erdélyi Krisztina
Pasarét Ingatlantzlet Management
Kft.

ingatlan.com

Budapest Il. kerdilet, Fillér utca
Kiadé tégla lakas

1/3

Ar havonta Alapterilet Szobak
260 000 Ft 50 m? 2
Ingatlan allapota  felujitott Akadalymentesitett  nincs megadva
Epités éve nincs megadva Flird6 és wc kiilon helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas délnyugat
Emelet félemelet Kilatas kertre néz
Epiilet szintjei nincs megadva Erkély mérete 4 m?

Lift
Belmagassag
Légkondicionalé
Butorozott
Koltozhetd

Min. bérleti id6

Atlag gazfogyasztas @

nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

megegyezés szerint

azonnal

12 honap

nincs megadva

Kertkapcsolatos
TetOtér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

F(ités

nincs megadva
nincs megadva
igen

nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

gazkazan
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Atlag dramfogyasztds © nincs megadva Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva

Energetikai tanusitvany  nincs megadva
K6z0s koltség nincs megadva

Il.Fillér utca tetején, csendes, rendezett hazban remek beosztasu, erkélyes, néhany éve felujitott 2
kiilon bejaratu szobas lakas.

Modern, konyha, nagy gardréb az el6szobaban, kiilon wc, Dny-i fekvési erkély.

A nyilaszardk cseréjének megrendelése megtortént, igy elkeriilhetetlen a racsok és uj ablakok,
erkélyajté lesz.

A lakasban néhany dolgot a tulajdonos frissitett:

zuhanycsere, festés, lAmpak cseréje

Parkolasi engedély kivaltasa lehetséges.

Kulcs van, rugalmas mutatas.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33978287) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Budapest Il. kerulet, Szilagyi Erzsébet fasor

Kiado tégla lakas

Ar havonta Alapterilet
395 000 Ft R
1000 € 69m
Ingatlan allapota  felujitott Akadalymentesitett
Epités éve 1950 és 1980 kozott Fiirdé és wc
Komfort osszkomfortos Tajolas
Emelet 2 Kilatas
Epiilet szintjei 5 Erkély mérete
Lift nincs megadva Kertkapcsolatos
Belmagassag 3 m-nél magasabb Tetbtér
Légkondicionalé  van Gépesitett
Butorozott nincs megadva Kisallat
Koltozhetd azonnal Dohanyzas
Min. bérleti id6 12 honap Parkolas

https://ingatlan.com/34724740/nyomtatas

+36 20 421 5591

Szobak

2

nincs megadva
nincs megadva
del

panoramas

5 m?

nincs megadva
nincs megadva
igen

nem hozhaté

nem megengedett

utca, kozteriilet
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Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Fités nincs megadva

Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva )
Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva

S . Energetikai tanusitvany ~ nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva

KIADO PREMIUM LAKAS A 2. KERULETBEN A SZILAGYI ERZSEBET FASORON!
Tagas terek, gyonyor(i panorama, vildgos, napos lakas

Budapest egyik legkedveltebb részén, a Szilagyi Erzsébet fasoron kiadé egy 69 nm-es, nappali + 1
haloszobas, teljes kortien és prémium mindségben felujitott lakas.

Elosztasa: tagas, vilagos nappali erkéllyel és kilatassal a Varosmajorra és a Kis-Svab hegyre. Kilon
nyilé halészoba, gardréb, modern flirdészoba, teljesen uj, gépesitett konyha.

Kivalé lokacio: konnyl kozlekedés, zold kdrnyezet, kozelben lizletek, kavézok és parkok.
Igényes belsé tér: minéségi burkolatok, prémium konyhai és fiirdészobai felszereltség, elegans design.

Ha egy modern, kényelmes és elegans otthont keresel a varos egyik legjobb részén, ne hagyd ki ezt a
lehetéséget, majus 15-t6l bérelhetd!

2| rs_ .:
1 L

2/3 2025. 05. 08. 16:32



ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34724740/nyomtatas

V.5

LG
;

firization.com/as

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34724740) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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