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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
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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.
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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
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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.
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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: | [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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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:
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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.

[Helyszini szemle: 2025.04.23
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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

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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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
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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 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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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 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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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

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



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34650148/nyomtatas

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.
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ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34749719/nyomtatas

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
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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!
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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.

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



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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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
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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.
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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
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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
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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
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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.
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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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