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1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Budapest Xll.Kerlleti Onkormanyzat

Ingatlan cime: 1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1.

1122 Budapest Csemegi utca 10. foldszint 1.
1122 Budapest Csemegi utca 10. 1. emelet ajt6:2.
Hrsz: 10041/4/A/1; 10041/4/A/2; 10041/4/A/4

Ingatlan tipusa: lakas; iroda

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Budapest Xll. Kerlleti Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Jelenlegi késziltsége: 100%
10041/4/A/1 teriilete: 38 m?
10041/4/A/2 teriilete: 133 m?
10041/4/A/4 teriilete: 44 m?
Ertékelés hatarnapja: 2024.11.11
Ertékelés érvényessége: 90 nap
Szakvéleményt készitette: Weinber Monika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hanyad)

Osszesitett érték: 176 800 000 - Ft
azaz Szazhetvenhatmillié-nyolcszazezer Forint

A forgalmi érték egy becslilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becslilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Az AFA-tartalom a térvényi el6irasoknak megfelelden. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2024.11.11

City-Form 2000 Kft
p.. | 251C

Készitette: Ellendrizte: X
b) bk W , //;K/ AL \M\ @”(/\
Weinber Moénika Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea
okl. épitémeérnodk Ugyvezeté

ingatlanvagyon-értékel&

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., I.2.
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Megbizé neve: Budapest Xll.Kertleti Onkormanyzat

Ingatlan cime: 1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1.
Természetben: 1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1.
Hrsz: 10041/4/A/1

Ingatlan tipusa: lakas

Ertékelés tipusa:
_Forgalmi érték megallapitasa a Budapest Xl Kerlleti Onkormanyzat részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Lakas természetbeni redukalt terilete: 38 m?

Lakas teriilete tulajdoni lap szerint: 38 m?

Ertékelés hatarnapja: 2024.11.11

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Monika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hanyad)

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer | 33000000 ,-Ft
Hozam alapu érték

Ellenérz6 modszer | 19 300 000 - Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | ,- Ft
Osszesitett érték: 33000000 - Ft

azaz Harmincharommillié Forint

A forgalmi érték egy becslilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mkozben mindkét fél
kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-tartalom a tdrvényi eldirasoknak megfelelden. Az értékelé az igyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2024.11.11

Készitette: Ellenérizte: .
-/\./\.,— e

City-Form 2000 Kft.

i

Weinber Moénika Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea

okl. épitémeérnok Ugyvezeté
ingatlanvagyon-értékel6

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., I.2.
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Megbizé neve: Budapest Xll.Kertleti Onkormanyzat

Ingatlan cime: 1122 Budapest Csemegi utca 10. foldszint 1.

Természetben: 1122 Budapest Csemegi utca 10. foldszint 1.

Hrsz: 10041/4/A12

Ingatlan tipusa: lakas

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitdsa a Budapest Xl. Keriileti Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi készultsége: 100%

Lakas természetbeni redukalt terilete: 133 m?

Lakas teriilete tulajdoni lap szerint: 133 m?

Ertékelés hatarnapja: 2024.11.11

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Monika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hanyad)

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer | 115 400 000 - Ft
Hozam alapu érték

Ellenérz6 modszer | 58 800 000 - Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - Ft
Osszesitett érték: 115400 000 - Ft

azaz Szaztizenotmillio-négyszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsllt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd kézott gazdat cserél, mikozben mindkét fél
kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan."

Az AFA-tartalom a térvényi eldirasoknak megfelelden. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2024.11.11 orm 2000 K#t

City-F

Bp.. Farkastorki it 25/C

Ao 1

Készitette: Ellendrizte:

0850-2-41

Weinber Ménika Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea

okl. épitémérnok Ugyvezetd
ingatlanvagyon-értékel6

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., I.2.
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Megbizé neve: Budapest Xll.Kerileti Onkormanyzat

Ingatlan cime: 1122 Budapest Csemegi utca 10. 1. emelet ajto:2.
Természetben: 1122 Budapest Csemegi utca 10. 1. emelet ajto:2.
Hrsz: 10041/4/A/4

|Ingatlan tipusa: iroda

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megdllapitasa a Budapest XI. Kerileti Onkormanyzat részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Iroda természetbeni redukalt terilete: 44 m?

Iroda teriilete tulajdoni lap szerint: 44 m?

Ertékelés hatarnapja: 2024.11.11

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Moénika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hanyad)

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer | 28 400 000 - Ft
Hozam alapu érték

Ellenérzé modszer | 24 000 000 - Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - Ft
Osszesitett érték: 28400 000 .- Ft

azaz Huszonnyolcmillio-négyszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely ideadlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsult 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 0sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-tartalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2024.11.11

City-Form 2000

37 Bp., Farkastorki

Kft
ut 25K

Készitette: Ellendrizte: d
Um Mgt r /&%’C& e Gl
Weinber Ménika Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea
okl. épitémérnok Ugyvezet6

ingatlanvagyon-értékeld
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CITY-FORM 2000 KFT. 35/7
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

Vizsgalatunk targya természetben a 1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1., foldszint 1. és I.
emelet 2. szam alatt elhelyezkedd, 2 lakas és egy iroda megnevezési albetétes ingatlanok- Az épulet
1936-ban épulet, hagyomanyos, tégla falazattal, magastetével, palafedéssel. Az éplletben lift nincs.
Az épiilet szabadon allé médon épiilt. Epiilet kiilsé homlokzatan vizesedésbél adédéd vakolatpergés
észlelhetd. Az épulet feltjitando allapotu.

Az alagsori lakas az oldalkert fel6l kozelithetd meg. Flitése gazkonvektoros, nyilaszaréi régi fa
szerkezetesek. Mliszaki allapota felujitandé. Burkolatok keramia és laminalt padlé. Lakatlan.

A foldszinti lakas a lépcs6hazbdl kozelithetd meg, a szinten az egyetlen lakas. Fiitése fa tlzelési
cserépkalyhakkal megoldott, melegviz ellatasa fatlizeléses. Burkolatok keramia, mi{kd, parketta.
Nyilaszarok régi fa szerkezetesek, elavultak. A lakas felujitando allapotu, lakatlan.

Az |. emeleten talalhaté iroda a lépcsdhazbdl kozelitheté meg. Flitése fatlizeléses cserépkalyha.
Nyilaszaroi régi fa szerkezetesek, elavultak. Az iroda egyetlen helyiségbdl all, burkolata parketta.
Vizesblokk vagy vizvételi lehet6ség nincs kiépitve. A zaréfédém az iroda felett fagerendas, mely
korabbi tartés beazas miatt meggyengllt, egy részen beszakadt, tovabbi részeken feltartak. A fodém
aladucolt. Szakvélemény rendelkezésre all, mely szerint a fddém élet és balesetveszélyes, a ducolat
pedig szakszerditlen.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdésagi, fizikai kérnyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelb altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizdé személyes szempontjai, szakérté mindettdl
fliggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kbvetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
kertiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthet6.

Kbérnyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk. A teriileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.

Jelen szakvélemény kizérélag a Budapest Xll. Keriileti Onkorméanyzat részére késziilt. Ezzel a
céllal nem 6sszefiiggd lgylet felhasznalasa esetén sem birdsagi megjelenésre, sem tanuskodasra —
eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., I.2.
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2. El6zmény

Budapest XIl. keriulet Hegyvidéki Polgarmesteri Hivatal (1126 Budapest Bészérményi ut 23-25)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1122 Budapest Csemegi
utca 10. alagsor 1., foldszint 1., . emelet 2. (HRSZ: 10041/4/A/1, 10041/4/A/2 és 10041/4/A/4) alatti
ingatlanok 1/1-ed tulajdoni hanyad értékelésével.

3. Szakértoi szemle

A rendelkezéslnkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggbd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.

Helyszini szemle idépontja: 2024.11.08.

A szakért6i szemle soran:
> bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap masolat

Alaprajz

Fotok

Szintrajz/alaprajz

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterulet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, milszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhnasznalt anyagok, az épilet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzok hasznalhatésagi, eladhatosagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhet6 az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési moédszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jov6ébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé koéltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 6sszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6d6 készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas elbtt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., I.2.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekinté vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyeért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszk6z ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foéldtertlet forgalmi
értékelésen alapul6 értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az Uj épitési, vagy kulonleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Ggyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kbézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és dsszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezd vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kovetkez6, a piacot meghatarozé

tényezbket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vasarléerejuk, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6zok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozo
épulletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodo kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

¢ akuls6 hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
Onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végzink
O0sszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonlé piaci lehet6éségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg. A kapott értéket a
HOZADEK ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztiik le. A lakasok esetében is elmarad a
hozam alapu értékeléssel szamitott érték a forgalmi értékelés eredményétdl, szintén azok
miiszaki allapota miatt, mivel kiadhatésaguk jelenlegi allapotukban erésen korlatozott.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz8inek, koérilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsilt értéket kdzdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd szemeélynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.
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Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossdag, a sz(ikdsség, a megszerzeés vagya, valamint a tényleges vasarlderd.

E négy tényez6 kolcsdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdor az, hogy kbvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado kdzott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az O0sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezbket:

* az eladod hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapul6 becsléssel
és szamviteli moédszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél arkataldgusokbdl, az adott gazdasagi régié szaksajtoibol
(nyilvanos arverési adatok, Ingatlan Info, Ingatlanpiac c. folydirat), az ingatlan-bérze adataibdl,
illetve kilonb6zé értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6é piaci terlleteket, 6sszegyjtottiik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikékat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képessegunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informaciokra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos
szabalyokat, eléirasokat, kulonds tekintettel a tobbszér mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés énrendelkezési jogrol
és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérél
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli.

A kovetkezdkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a foldh6z kapcsoldédo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemz8i geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

* minden korulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

* a rendelkezésre allo foldallomany véges,

* a fold az emberek szadmara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, foldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenleqitdl eltérd6 hasznositas lehetéségeit, a kdézmiivekkel valé ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terilet épitési 6vezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettlk. Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonl6 adottsagu, ures foldteruletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértekének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kdzmivek, kilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fé6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlitdé modszerrel
ellen6riztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
kézmivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.

Az ingatlan esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,

- esetleges felujitdsok id6pontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok
1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1.
Helyrajzi szam: 10041/4/A11
l. rész
Teriilet megnevezése: Lakas
Teriilete: ( nm) 38

Tarsashaz. Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alaptio okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. rész

Tulajdoni hanyad 1/1

Tulajdonos XIl. Keriileti Onkormanyzat

lIl. rész
Nem tartalmaz bejegyzést.

1122 Budapest Csemegi utca 10. foldszint 1.

Helyrajzi szam: 10041/4/A12
l. rész

Teriilet megnevezése: Lakas
Terilete: ( nm) 133

Tarsashaz. Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alaptié okiratban meghatarozott helyiségek.
Irodaaval és egyéb helyiségekkel, az irodahoz tartozé erkéllyel.

Il. rész

Tulajdoni hanyad 1/1

Tulajdonos XIl. Keriileti Onkormanyzat

IIl. rész
Nem tartalmaz bejegyzést.

1122 Budapest Csemegi utca 10. 1. emelet ajt6:2.

Helyrajzi szam: 10041/4/A14
l. rész

Teriilet megnevezése: iroda
Terilete: ( nm) 44

Tarsashaz. Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alaptio okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. rész

Tulajdoni hanyad 1/1

Tulajdonos XIl. Keriileti Onkormanyzat

lll. rész
Nem tartalmaz bejegyzést.
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Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Uigyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeldo ingatlan-nyilvantartasi
megjegyzése, jogi helyzete:

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt E-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben allast nem foglaltunk.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekintheté.
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0. Az ingatlan altalanos jellemzo6i

Telepilés neve:

Budapest XII. kerulet

Népesség: 55 650 6 | teriilet: 26,676 km2

Teleplilés leirasa

Pozicid Budapest térképén

Budapest XII. kerulete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a
varos budai oldalanak kézépsd, féképp hegyvidéki tertletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terllete mar az
Oskorban lakott volt. Jelentés részeit erdd boritja, melynek
készonhetéen a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt
vadaszterlletévé valt: itt alapitotta meg Matyas kiraly hires
vadasparkjat. Az erddvel boritott terlletek ma pedig sokak
kedvelt ~kiranduldhelyévé valtak. A  kerulet egyik
legkedveltebb kiranduldhelye a Normafa, amely a varosban
egyedilalld természeti erték, a Budai Tajvédelmi Korzet
része. A kerllet elhelyezkedésének kdszdnhetben szamos
diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

A Kis-Svab-hegy, vagy régebben hasznalt nevén
Martinovics-hegy a Budai-hegységben, Budapest XII.
kerlletében taldlhatd, a Janos-hegy tombjének egyik,
északkeleti iranyban kinyulé eléhegye. Oldala minden
iranybdl sirlin beépllt, csak a tetd korili kdzel egy hektaros
terlleten 6rz6dott meg tobbé-kevésbé bolygatatlanul az
eredeti élévilag, a hegynek ez a része természetvédelmi
oltalom alatt all.

Telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Budapest XII. kerult,Kissvabhegy részén

Kornyezete:

Kornyezetében vegyes épitési koru és szerkezeti kialakitasu
tarsashazak a jellemzdk.

Megkozelithetosége:

Az ingatlant gépkocsival kdnnyedén megkozelitheté.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Tomegkozlekedés, 100/150m-re busz elérheté.

Utca burkolata:

Aszfaltozott

Infrastruktura:

Az egészségugyi (haziorvosi rendeld) és kdzigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és dvoda), valamint az Uzletek kdzepesen elérheték.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

Ertékbefolyasol6 kdérnyezeti
tényezok:

elhelyezkedés, miszaki allapot

Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedését a kovetkezé abra mutatja:
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6.1. Epiilet altalanos jellemzéi

Vizsgalatunk targya természetben a 1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1., foldszint 1. és |.
emelet 2. szam alatt elhelyezkedd, 2 lakas és egy iroda megnevezési albetétes ingatlanok- Az épulet
1936-ban épulet, hagyomanyos, tégla falazattal, magastetével, palafedéssel. Az éplletben lift nincs.
Az épiilet szabadon allé médon épiilt. Epiilet kiilsé homlokzatan vizesedésbél adédé vakolatpergés
észlelhetd. Az épulet feltjitand6 allapotu.

Az alagsori lakas az oldalkert fel6l kdzelithetd meg. Fltése gazkonvektoros, nyilaszaréi régi fa
szerkezetesek. Miiszaki allapota felujitandé. Burkolatok keramia és laminalt padlé. Lakatlan.

A foldszinti lakas a lépcs6hazbdl kozelithetd meg, a szinten az egyetlen lakas. Fiitése fa tlzelési
cserépkalyhakkal megoldott, melegviz ellatasa fatlizeléses. Burkolatok keramia, mikd, parketta.
Nyilaszarok régi fa szerkezetesek, elavultak. A lakas felujitandé allapotu, lakatlan.

Az |. emeleten taladlhaté iroda a lépcsbhazbdl kozelithetd meg. Filitése fatlizeléses cserépkalyha.
Nyilaszaroi régi fa szerkezetesek, elavultak. Az iroda egyetlen helyiségbdl all, burkolata parketta.
Vizesblokk vagy vizvételi lehet6ség nincs kiépitve. A zaréfédém az iroda felett fagerendas, mely
korabbi tartdés beazas miatt meggyengilt, egy részen beszakadt, tovabbi részeken feltartak. A fodém
aladucolt. Szakvélemény rendelkezésre all, mely szerint a fddém élet és balesetveszélyes, a ducolat
pedig szakszer(tlen.

Epitési médja: Hagyomanyos épitési technoldgiaval épiilt, tégla
szerkezettel

Alapozas: Tégla/ké. savalap

Szigetelés: Feltételezhet6en nincs vagy elavult.

Fligg6leges teherhordé szerkezet: Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: beton gerendas, fagerendas zar6fédém

Teté formaja: Magastetd

Tetoszerkezet, fedése: Fa tet6szerkezet, palafedés

Epiilet kiils6 burkolata: Vakolt

Epiilet tagolédasa: Alagsor + Fdldszint + 1 emelet + tetétér

Lift: Nincs

Epiilet épitési éve: 1936

Epiilet allapota: Felujytandé allapotu tarsashaz

Szerkezeti hibak: Az épulet tartdszerkezetein teherbirasi

rendellenességre utald karosodasokat, stllyedésre
utalé nyomokat nem észleltiink. Az elsé emeleti
iroda feletti zaroéfédém  fagerendas, mely
meggyengydult allapotu, aladucolt. Szakvélemény
szerint tartészerkezeti funkcidjat mar nem képes
betdlteni.

Epiilet miiszaki allapota: Az épllet kulsé6 homlokzatan vizesedésbdl adoédo
vakolatpergés tapasztalhaté.

A nyilaszarék és a homlokzat sem képes
biztositani a mai eléirasoknak megfelelé hé-
védelmet.

Lakasok szama az épiiletben: 3 lakas 1 iroda.
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A lakas altalanos jellemzoi, alagsor 1.:

Bejarata:

Oldalkert fel6l megkozelithet6 ingatlan

Nyilaszarok anyaga, allapota:

Gyenge allapotu, fa, hagyomanyos Uvegezésii homlokzati
nyilaszarok, feldjitandé allapotban. A bejarati ajtd, j6 allapotu
mianyag-acélszerkezetes ajté. A beltéri ajtok fa tok és
szarnyszerkezetesek

Fiités és hasznalati melegviz

A fltést gazkonvektor, a melegvizellatas gaz vizmelegité altal
megoldott.

Komfort fokozat:

komfortos

Lakas tajolasa:

udvar felé tajolt

Szobak tajolasa (utcai/udvari):

udvarra néz6 szobak

Emeleti elhelyezkedése:

alagsor

Helyiségek:

Az értékelt lakasban taladlhaté helyiségek elhelyezkedését a
mellékletben elhelyezett alaprajz tartalmazza.

Lakas bevilagositottsaga:

A helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel és
szell6zéssel megfeleléen ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsé
leirasa, allapota:

Az értékelt ingatlan miiszakilag és esztétikailag felujitandé
allapotu lakas. Helyiségek keramia és laminalt burkolatuak, a
falak festettek, vizes helyiségekben csempézettek.

Koézmiivek:

Viz bevezetett

Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Csatorna bevezetett

A lakas altalanos jellemzoi, foldszint 1.:

Bejarata:

lépcséhazbdl fel6l megkdzelithetd ingatlan

Nyilaszarok anyaga, allapota:

Gyenge allapotu, fa, hagyomanyos uvegezésli homlokzati
nyilaszarok, feltjitandd allapotban. A bejarati ajtd, felujitandé
allapotu  faszerkezetes ajtd. A beltéri ajtok fa tok és
szarnyszerkezetesek

Fiités és hasznalati melegviz

A fltést fatlizeléses cserépkalyhak, a melegvizellatas fa
tuzeléses kalyhaval megoldott.

Komfort fokozat:

komfortos

Lakas tajolasa:

utca és udvar felé tajolt

Szobak tajolasa (utcai/udvari):

utcara és udvarra néz6 szobak

Emeleti elhelyezkedése:

foldszint

Helyiségek:

Az értékelt lakasban talalhaté helyiségek elhelyezkedését a
mellékletben elhelyezett alaprajz tartalmazza.

Lakas bevilagositottsaga:

A helyiségek méretei megdfeleléek, természetes fénnyel és
szellbzéssel megfeleléen ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsé
leirasa, allapota:

Az értékelt ingatlan miiszakilag és esztétikailag felujitandé

allapotu lakas. Helyiségek keramia, miké és parketta
burkolatuak, a falak festettek, vizes helyiségekben
csempeézettek.

Szakvélemény
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Kozmivek:

Viz bevezetett

Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz nincs

Csatorna bevezetett

Az iroda altalanos jellemzé6i, |. emelet 2.:

Bejarata:

Iépcsbhaz feldl megkdzelithetd ingatlan

Nyilaszarok anyaga, allapota:

Gyenge allapotu, fa, hagyomanyos Uvegezésii homlokzati
nyilaszarok, felujitandé allapotban. A bejarati ajto
faszerkezetes ajto.

Fiités és hasznalati melegviz

A fltést fatlizeléses cserépkalyhaval megoldott, viz nincs

Komfort fokozat:

komfort nélkuli

Lakas tajolasa:

utca felé tajolt

Szobak tajolasa (utcai/udvari):

utcara néz6 szobak

Emeleti elhelyezkedése:

I. emelet

Helyiségek:

Az értékelt lakasban talalhatd helyiségek elhelyezkedését a
mellékletben elhelyezett alaprajz tartalmazza.

Lakas bevilagositottsaga:

A helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel és
szell6zéssel megfeleléen ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsé
leirasa, allapota:

Az értékelt ingatlan miiszakilag és esztétikailag felujitandoé
allapotu lakas. Helyiségek parketta burkolatuak, a falak
festettek. Vizesblokk és vizvételi lehet6ség nincs kialakitva..

Kozmiivek:

Viz nincs
Villany bevezetett
Gaz nincs
Csatorna nincs

Szakvélemény
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6.2. Terulet kimutatas
TERULETKIMUTATAS als.1.
Megnevezés szint Nettd terulet Burkolatok K Allapot
elészoba alagsor 4,23 keramia 1 felujitandd
fardé alagsor 2,76 keramia 1 feltjitandd
konyha alagsor 8,40 keramia 1 feltjitandd
szoba alagsor 22,19 laminalt padlo 1 felujitandd
helyiségcsoport netto tertlet| redukald |redukalt tertlet
megnevezeése m? tényezd m?
K=1 lakas 37,58 1,00 37,58
dsszesen: 37,58 |iniinnniinn 37,58
TERULETKIMUTATAS fszt.1.
Megnevezés szint Netto terulet Burkolatok K Allapot
elészoba foldszint 5,15 keramia 1 felujitandd
konyha foldszint 8,82 mUko 1 felujitandd
félszoba foldszint 6,06 pvc 1 feltjitandd
kamra foldszint 1,69 mUké 1 feltjitandd
wc foldszint 1,40 m{ké 1 feltjitandd
elétér foldszint 17,64 parketta 1 feltjitandd
furdé foldszint 4,52 mUkd 1 felujitandd
szoba foldszint 19,13 parketta 1 feltjitandd
iroda foldszint 68,48 parketta 1 feltjitandd
erkély foldszint 13,26 mUké 2 felujitandd
helyiségcsoport nettd tertlet| redukald |redukalt terilet
megnevezeése m? tényezd m?
lakas 132,89 1,00 132,89
erkély 13,26 0,00
osszesen: 146,15 132,89
TERULETKIMUTATAS 1.2.
Megnevezés szint Nettd tertlet Burkolatok K Allapot
iroda l. emelet 44,3 parketta 1 feltjitandd
helyiségcsoport nettd tertlet| redukald |redukalt terilet
megnevezeése m? tényezd m?
K=1 lakas 44,3 1,0 44,3
SHEHE Osszesen: 44,3 ST 44

Szakvélemény
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatlanok jelenleg tresen allnak.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlanok egy teljeskori felujitas utan hasznosithatéak lennének, lakasként, irodaként.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezok

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzd erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezék, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek
és a lehetéségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
vizesedés, tartoszerkezeti hibak

elhelyezkedés muszaki allapot

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

felvjitas tovabbi allagromlas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kovetkezé célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
¢ Célok: Folyamato§ hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Allagmegodvas.
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7.2. Gazdasagi attekintés

A kereskedelmiingatian-piacon 2024 elsd félévében a hozamemelkedés megdllt, de a virakozdsoktdl elmaradd GDP-nd-
vekedés még nem tudta érdemben tdmogatni a hazai kereskedelmiingation-piaci aktivitdst. A piac ciklikus megitélése is
ezt tikrdzi, o Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) jiliusi felmérésében a megkérdezett piaci szakemberek
kiizel kétharmada a mélypontra, mig tovabbi 19 szdzalék pedig mdr fellendilési szakaszba tette o piac ciklikus pozicidjat.
Eldretekintve a GDP gyorsabb dtemd, szélesebb bdzisu ndvekedése enyhitheti a ciklikus kockdzatokat, azonban egyes
szegmenseknek tovdbbra is strukturdlis vidltozasokbal eredd kihivasokkal kell megklzdeniiik.

A kereskedelmiingatlan-szegmensek kdziil o szdllodaszektor teljesitménymutatdi javultak, fiként a kilfdldi vendégforga-
lomnak kdszdnhetden, de o redlbérek emelkedése mentén, éves dsszevetésben mar a belfdldi vendégéjszakak szdma is
emelkedett 2024. elsd félévben. A fogyasztdi bizalom jovuld trendjével dsszhangban o kiskereskedelmi forgolom emelke-
dett, és o szegmens kihaszndlatlonsdgi mutatdi is jovultak mind vidéken, mind pedig a févdrosi bevdsdridkdzpontokban.
Vidrakozdsaink szerint 2025-t5] megkezdddhet az elhalasztott beruhdzdsok részleges potidsa, valamint a kiillsd keresleti
folyamatok jovuldsa, igy kiegyensulyozottabb ndvekedés varhatd, kedvezd hatdst gyaokorolva valamennyi kereskedelmi-
ingatlan-szegmens keresletére.

A budapesti irodopiacon 2024. elsd félévben 0,6 szdzalékponttal 13,9 szdzalékra emelkedett, az ipari-logisztikai piacon
pedig 0,1 szdzalékponttal 8,5 szdzalékra csdkkent a kihaszndlatlansdgi rata. Az elmult negyedévekben ldgtott keresleti
szintek és oz Ujonnan dtadni tervezett terdletek volumene mellett mindkét szegmensben a mutatd tovabbi emelkedése
vdrhoto. Az épild irodaoteriiletek volumene 2024, elsd félévben emelkedett, ennek fd oka, hogy tibb, o tulojdonos sajdt
haszndlatdra éplid irodohdz kivitelezése indult el oz iddszakban, kdztik tébb allami intézménynek épild irodohdzzal.
2024. mdsodik félévben dtodni tervezett Uj teriiletek eldbérleti ardnya az irodaszegmensben 77 s2dzalék, az ipari-logisztikai
fejlesztéseknél pedig 64 szdzalék valt, amely magasabb a megeldzd két év adatandl, és enyhitheti a kihaszndlationsdgi
ratak emelkedésének iranydba hatd nyomdst. Ugyanakkor az irodo- €5 ipar-logisztika szegmensek elsd félévi nettd piaci
felszivasi adatai mellett, tovabbra is fenndll a talkindlat kiolokuldsdnak kockdzata,

2024, elsd félévben a hozai kereskedelmiingatian-pioc befektetési forgalma mintegy 180 millio eurdt tett ki, ami 21 szdza-
lékkal elmarad a 2023, elsd félévi — mdr akkor is alacsony szinten tartdzkodd — forgalomtdl. A megemelkedett hozamok, az
eurdban tovdbbra is magas finanszirozdsi kdltségek s mérsékelt bérleti kereslet tovabbi kivdrdsra dsztdnzik a befektetdket,
ami 2024 egészére is alacsony befektetési forgolmat vetit eldre. A hozai folyamatoktdl eltérden o KKE régid dtlogaban
madr 35 szdzalékkal emelkedett o befektetési forgalom, és stogndlt az elsddleges (legjobb elhelyezkedési és mindségi
ingatlanokra vonatkozd) irodohozam. Csehorszdgban és Lengyelorszdgban 2024 egészére is érdemi emelkedés vdarhatd
a befektetési forgalomban, igy a tovabbra is magas, 79 szdzalékos hazai befektetdi ardnyu, alacsony &s csdkkend hazai
befektetési forgalom esetleges fennmaraddsa kockdzatot jelenthet a hazai piac megitélésére. Az elsddleges irodahozamok
és bérleti dijok alapjdn szdmitott tékeértékek a KKE régidban dtlagosan fél szdzalékkal, Budapesten 3,6 szazalékkal csdk-
kentek 2024, elsd féléve sordn, az elmilt két évben kumulditan pedig rendre 14 és 24 szdzalékos értékesdkkends latszik.
Ennek becslése az olacsony befektetési forgalom mellett ugyonakkor valamennyi piocon bizonytalon.

2024, elsd félévben o bankok az eqgy évvel kordbbi alacsony bazishoz képest 37 szdzalékkal tdbb kereskedelmi ingatiannal
fedezett projekthitelt folydsitottak, és oz iddszaki folydsitasok 80 szdzaléko épitési célu hitelhez kapesolddott. A szallodak és
az egyéb ingatlanok kategdria kivételével, valamennyi ingatiantipus esetében tetten érhetd volt az uj kibocsatasi volumen
emelkedése. A piac megitélését azonban tovidbbra is o kockdzatkerilés jellemzi, oz MINB Hitelezési felmérése alapjan 2024
masodik negyedévében a bankok leginkdbb oz irodohdzok esetén szigoritottak o hitelezési feltételeken, és 2024 masodik
[félévére is tovabbi szigoritast helyeztek kildtdsbo o megvdltozott kockdzati tolerancidra €s az ipardgra jellemzd kihivdsokra
hivotkozva. Osszességeben a hazoi hitelintézetek kereskedelmi ingatlonnal fedezett projekthitel-kitettsége mérlegfidsszeg-
és szavatoldtdke ardnyosan is kevesebb, mint fele o 2008-as vdlsdg wldni szintnek, és a nemteljesitd hitelek ardnydban
sem mutatkozott érdemni romlds a portfalidn belil. A potencidglisan emelkedd kereskedelmiingation-piaci kockdzatok miatt,
2023 oktdberében oz MNB Pénzigyi Stabilitasi Tandcsa o koronavirus-jdrvdny kitdrésekor hatdrozatlan iddre felfiiggesztett
rendszerkockozati tdkepuffert (SyRB) 2024 juliusatdl preventiv céllal és feliilvizsgalt formaban djraaktivdita.
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2023 végétd! a lokdsplaci folyamatokat meghatdrozd makrogazdosdgl fundamentumok jovuldso valt megfigyelhetd, ami
élénkililést hozott o hazol placon. 2023 negyedik negyedévében o foglolkortatottsdg historikusan magas szinten alokult,
és a bruttd bérek kétszamjegyd novekedése mellett oz infldcid visszoszoritdsdval o redlfdvedelmek is emelkedd pdlydra
dlitak. A javuld fogyasztdi bizalom, o kedvezdbb hitelkondiciok és o 2024-t4] elérhetd megujult otthonteremtési tamao-
gotdsok pozitivan hatnok a lokdspiocl aktivitdsra, mely lendiletet odott 2024 elsd honapjoibon is. Emellett o gozdasdgi
telfesitmeény 2024 elsd negyedévében mind éves, mind negyedéves alopon ismét novekedett.

2023 végére az éves nominalls lokdsd r-dinamika orszdgosan 5,8 szazolékra gyarsult, de redlérielemben még 1,8 szdzalékos
csdkkenés volt megfigyelhetd. Az elsd negyedévben o nomindlis dremelkedés teme tovabb gyorsulhotott 7.2 szdzalékra.
Budapesten 3,4 szazalékkal, o wvidéki wdrosokban 5,7 szdzolékkal, mig o kidzségekben 7.5 szdzolékkol emelkedtek a nomi-
nalis lakdsdrok vgyanezen iddszak alatt. A jfdvedelmek o lakdsdrokndl gyorsobban emelkediek 2023-ban, ezzel o lokdsdry
[fdvedelem mutatd a fowdrosban 4,1 szdzolékkol, orszdgoson 2.5 szdzalékkol meérsékldddtt 2022 negyedik negyedévéhez
képest. A lakasdrak mokrogozdasagl fundomentumokhoz viszonyitolt tulértékeltsége o 2022-ben megfigyelhetd csicshoz
képest felentdsen olacsonyabb szinten, orszagos dtioghon 12 szazolék kordl stognalt az elmualt egy évben.

A 2023-ban megvaldsult — kildnosen oz év elsd felére jellemzd — rendkiviil olacsony lokdspiacl tranzakcioszim 21 szozalék-
kol morodt el o 2022, évhez képest. A lokaspioci forgalom 2023, év végétd! mar élénkilt, 2024 elsd negyedévében pedig
orszagosan 30 szdzalékkol bdvilt oz addsvételszam az eldzd év azonos iddszakdhoz képest, és a kereslet élénkilésével
pdrhuzamosan vidéken 4,8 szdzolékra, mig Budopesten 3,0 szdzalékra csokkent o tipikus olku mértéke 2024 elsd negyed-
évének végére. A bérleti difok 12,6 szdzolékkal, o lakasdrokat meghaladd mértékben emelkedtek, igy oz éves bérbeaddsi
hozam is ndit az elfzd év azonos iddszokahoz képest.

A lokdspiacl forgolom ndvekedését o lakashitelezés élénkilése s kisérte, a 2024 elsd két hdnapjdban megkdtdtt lokashitel-
szerzddések volumene oz egy évvel korabbi szint t6bb mint dupldjdro emelkedett. A dezinflacids folyomatokkal jovuld
gozdosagl kildtdsok, csdkkend hitelkomatok és o megufult otthonteremtési tamogatasok is érdemi szerepet jatszottok
o hitelkeresiet élénkdlésében. Utdbbi oz atlogos hiteldsszegek megugrasahoz is hozzdjorult, ugyanis az elsd negyedévben
megkdtatt CSOK Plusz hitelek dtlagos szerzddéses Gsszege 25,4 millid farint valt, omi érdemben magosabb, mint o CSOK
Plusz kiszdrésével o haszndlt lakdsra felvett hitelek 15 millid forintos dtiogos hiteldsszege 2024 februdrfdban. A Hitelezési
felmérés alopfdn a bankok 2024 elsd negyedévében (s valtozationu! hogytak o lokdscéld hitelek feltételeit, ugyonakkor
az elsd lokdsvasdridkra vonatkozd mogasabb HEM-Nmitet tobben is érvényesitették. Eldretekintve o bankok viltozotlon
hitelfeitérelek mellett o lokashitel kereslet tovdbbi élénkilésével szamolnak. Volumen alapan o 2024 februdrjdban megko-
tdtt lakdshitel-szeraddések 83 szazolékdt o 7,3 szdzolékos THM-plafon alott szerzidték a bonkok. A CSOK Plusz bevezetése
a nagy értékd, fgy tdbbek kozdtt a fdwdros! hasindlt lokdsok esetében javitio érdemben o lokdsvasdrids elérhetdséget.
Uj gyermeket nem villald kétgyermekes csalddok szémdro azonbon lnyegesen romlott oz elérhetdség.

A hozol épitdipari vallolotok szamadra a legnagyobb korlatot o termelésben tovabbra is oz elégtelen kereslet jelenti,
ugyanakkor 2023-ban az épitdiporban foglalkoztotottak szdma vdltozotlonwl tdrténelmi csicson volt, de ennek fenn-
tartdsa érdemi kihivdst jelent o szektor szamdra. A lokosépitési kbltségek lassuld dtemben, de EU-s Osszehasoniitasbon
tovabbro is kimogasio mértékben emelkedtek. A 2023-ban haszndlatbavétell engedélyt kopott uf épitésd lokdingatlanok
18,6 ezres szdma 9 szdzalékkal elmarodt oz egy évvel kordbbi szinttdl, és a 2022, év végl lakdsdllomdny 0,41 szdzalékdnok
felelt meg. Ezzel o hazol megufulds! rata érdemben elmarod o réglds orszdgok 1,05 sadzalékos dtlagdtdl. A kiodott épltési
engedélyek szama 39 szdzalékkal csdkkent éves osszevetésben. Az dtadott, valomint oz épitésl engedélyt szerzelt lakdsok
szdmdnak csdkkenése 2024 elsd negyedévében s tovdbb folytatddott. A kedvezményes 5 szdzolékos lokdsdfo olkalmo-
zisdhoz kapesolddo hotdriddket djobb két évwel meghasszabbitottak, omi rdwid tdvon dsztdndzhet o kindiat baviiését.
2024 elsd negyedévében a Budapesten feflesztés alott alld tarsashdzi projektek lakdsszdmo enyhén csdkkent oz eldzd év
azanos iddszakahoz viszonyitvo. A fdvdros! djlokaspiac forgoima 2024 elsd negyedévében fokozott aktivitast mutotott,
Budapesten 1307 uf tdrsoshdzi lokds kelt el, omi oz eldzd év azonos negyedévi mélyponton lévd eloddsokat 84 szazalékkal
meghaladta. Az élénkild kereslethez alkalmaozkodva kimagaslo szamu Uffokas kerilt o piocro o negyedév sordn, Igy o
Budapesten még megvasdarolhato lokdsok szama enyhén emelkedett éves dsszeveléshen, vidéken pedig a visszafogottobb
értékesitések o szabad kindlat 7 szdzolékos bovillését eredményezték. Budopesten a szabad lokdsok 23 szozolékdt arozbdk
at, ezen bellil 78 szdzalékukndl drat emeltek o feflesztd cégek. A fivdrosi ujlokdsok dtiagos négyzetméterdro 1,47 millid
forintra emelkedett 2024 elsd negyedévének végére, omi 2,8 szazalékos éves faflagos dremelkedést jelent.

forras: MNB.hu
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jov6ében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell vennunk, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kdzil a 6sszehasonlitéo adatokon alapulo értékelés
alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlité adat all
rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezéit
figyelembe véve becslilhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is
hasznosithato, a hozadék alapu médszer alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsd értéek meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b&vebb
informaciok, az adott piac miikdédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
ertéket szlkség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott értek figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzéseén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 |épései a kdvetkez6k voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 0Ossze, illetve a kulénb6zé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adoé nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényezd vettink fel, amely az 0Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmaddosito tényez6k kdzul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas madja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, k6zbensd
és zaroféodémek megoldasai, tetOszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min&sége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mademléki védettség, vizbazisvédelmi veédbdvezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznélati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(témegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkézelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kézépszinti
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmeények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatads, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ.  hasznositas szempontjai:  funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatosag, bdvithetéség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kozul az értéket jelentésen befolyasolokat
tintettlk fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmddositdé hatasukat szamszer(ien is
meghataroztuk.

Az értékmaodositd tényez6k alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlité ingatlanok k&zott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhatdé négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettuk annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordn megprobaltunk az Osszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az d&sszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettiik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A moddositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten bellli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésil egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A moddszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcios 0Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitdsahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzh6z kapcsolddé lehetéségek kozott. Az dsszehasonlitd adatok gylijtésekor a foldrajzi
hatarokat az értékelt eszkbz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfelelé szamu 6sszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatésagat jellemzi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonlé fejlettségi régidira, illetve a hasonld
tipusu eszkozokre.

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., I.2.



CITY-FORM 2000 KFT.

35/25

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hag::;:-_ ’ hag:;;z__ . hag::;:__ .

1122 Budapest

kinalat/adasvétel idépontja

Ingatlan cime:| Csemegi utca 10. | Xl. Narciszu. 24. XlI. Hatarér ut Xl. Orbanhegy
alagsor 1.
Emeleti elhelyezkedése als. szut/fszt fszt fszt
Jelleg, funkcid: lakas lakas lakas lakas
Epités éve: 1936 1900- 1900- 1900-
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34195692 34436876 34417125
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 40 000 000 40 500 000 69 900 000
redukalt alaptertlet (m2) 38 26 32 50
fajlagos ar (Ft/m2) 1 538 462 1 265 625 1 398 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

2024. november

2024. november

2024. november

kinalat/adasvétel korrekcids tényez6 0,90 0,90 0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1384 615 1139 063 1258 200

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepulésen bellli elhelyezkedés Kissvabhegy hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

lift nincs hasonlo hasonl6 hasonlo
1,00 1,00 1,00

alapterilet (m2) 38 kisebb hasonlo nagyobb
0,90 1,00 1,05

miszaki allapot feltjitandd kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,80 0,90 0,80

emeleti elhelyezkedése als. hasonlé kedvez6bb kedvez6bb
1,00 0,90 0,90

kilatas hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00

épités éve 1936 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

fitési mod gazkonvektor kedvez6bb hasonlé hasonlé
0,95 1,00 1,00

belmagassag atlagos hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

erkély, terasz nincs hasonlé kedvez&bb kedvez6bb
1,00 0,95 0,95

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 900 000 854 297 880 740

Odsszes korrekcid

SULYOZAS

szamitas alapjat képezd terilet (m2) 38

fajlagos atlagar (Ft/m2) 878 562

becsiilt érték (Ft) 33 016 366

Becsiilt érték kerekitve (Ft) 33 000 000

Az ingatlan kérnyezetében hasonlé alapteriiletii és igényszintii 2 éven beliili realizalt adat nem allt rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hagjjl;z__ ’ hagjnslzée- ) hag::;g__ 3

Ingatlan cime:

1122 Budapest
Csemegi utca 10.

Xll. Diana utca

Xl. Istenhegyi ut

XlI. Kissvabhegy

foldszint 1.
Emeleti elhelyezkedése fszt szut/fszt em l. em
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas lakas
Epités éve: 1936 1966 1900- 1900-
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33172148 34420789 34007013
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 175 530 000 199 000 000 160 000 000
redukalt alaptertlet (m2) 133 135 159 98
fajlagos ar (Ft/m2) 1 300 222 1251572 1632 653
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2024. november 2024. november 2024. november
kinalat/adasvétel korrekciés tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1170 200 1126 415 1469 388
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen bellli elhelyezkedés Kissvabhegy hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapterulet (m2) 133 hasonlo hasonlo kisebb
1,00 1,00 0,95
miszaki allapot feltjitandd kedvezdbb kedvezdébb kedvez6bb
0,75 0,75 0,75
emeleti elhelyezkedése fszt kedvez6tlenebb kedvezétlenebb hasonlo
1 szintes 1,05 1,05 1,00
kilatas hasonlé hasonlé kedvezdbb
1,00 1,00 0,95
épités éve 1936 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
fitési méd fatlzelés kedvez8bb kedvezdbb kedvez8bb
cserépkalyha 0,95 0,95 0,95
belmagassag hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
erkély, terasz van hasonld hasonld hasonl6
13 m2 1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 877 650 844 811 881 633
Osszes korrekcio r r
SULYOZAS
szamitas alapjat képezé terilet (m2) 133
fajlagos atlagar (Ft/m2) 868 128
becsiilt érték (Ft) 115 365 465
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 115 400 000

Az ingatlan kérnyezetében hasonlé alapteriiletii és igényszintii 2 éven beliili realizalt adat nem allt rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hags:;:-_ ’ hagj:;g__ 5 hag:;;g__ .

1122 Budapest

Xl. Rath Gydrgy

Ingatlan cime:| Csemegi utca 10. utca Xil. Nagyenyed u 9 | XlI. Krisztinavaros
1. emelet ajt6:2.
Emeleti elhelyezkedése l. em fszt fszt IIl. em
Jelleg, funkcio: iroda lakasban iroda iroda/lizlet lakasban iroda
Epités éve: 1936 1900- 1900- 1900-
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33838303 34437166 34360622
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasveételi ar (Ft) 66 990 000 19 500 000 86 000 000
redukalt alapterilet (m2) 44 71 19 79
fajlagos ar (Ft/m2) 943 521 1026 316 1 088 608
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel idépontja

2024. november

2024. november

2024. november

kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 849 169 923 684 979 747

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepulésen beluli elhelyezkedés Kissvabhegy hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00

lift nincs hasonlo hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00

alapterilet (m2) 44 nagyobb kisebb nagyobb
1,05 0,95 1,10

miszaki allapot feldjitando kedvez8bb kedvezébb kedvezdbb
0,90 0,95 0,80

emeleti elhelyezkedése hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00

utcafront nincs hasonlo kedvez&bb hasonlo
1,00 0,95 1,00

épités éwe 1936 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

fltési mod fa tlizelési kedvez8bb kedvezébb kedvezdbb

cserépkalyha 0,95 0,95 0,95

vizesblokk nincs kedvez8bb kedvez&bb kedvez8bb
0,95 0,95 0,95

miszaki allapot aladucolt kedvezébb kedvez&bb kedvezébb
0,90 0,90 0,90

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 636 877 600 395 685 823

Osszes korrekcio r r

SULYOZAS

szamitas alapjat képezd terulet (m2) 44

fajlagos atlagar (Ft/m2) 640 990

becsiult érték (Ft) 28 376 622

Becsiilt érték kerekitve (Ft) 28 400 000

Az ingatlan kornyezetében hasonlo alapteriiletii és igényszinti 2 éven beliili realizalt adat nem allt rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerulé kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor felmértik az ingatlan (jogi, miszaki, valamint finanszirozhatosagi
szempontu) lehetséges hasznalati médjait.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett
ertékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan hasonld piaci
0sszehasonlitd adatokat hasznaltunk fel. Elsé 1épésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez
tartozé bérleti dij tartomanyokat. Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is
tartalmaz6 adatbazisunk, valamint interneten elérhet6 adatok alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkozelithetéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A tervezett bevételekbdl levontuk a varhatd, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl adédo
bevételkiesést.

2.2. A mikodtetési kiadasok a mikodés soran, tdbb-kevesebb rendszerességgel meriinek fel.
llyenek lehetnek:

- a koézuzemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fités, hiités, melegvizellatas),

- a telekommunikacios halézatok igénybevételének dija,

- egyeéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- feldjitasok, javitasok, korszerUsitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefliggé marketing és
Ugynoki kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsult 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon, figyelmen kivil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terhel6
kdzteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembél a jovedelemadot
vagy a tarsasagi adét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok id6&sorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy révidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlantdl mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérulési rataval egyenlé. A megtérulési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési id6szaktdl fuggben eltéré.

A kamatlab meghatarozasanak modjai a kovetkez6k lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 mddositd
tényez6k figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld mddositd tényezék figyelembevételével.

A hozadéki értékelés soran a bérbeadasi bevételeket a bérbe adhaté alapteriletek, a tényleges
bérleti dijak szorzataként hataroztuk meg (lasd tételes értékelésnél 1évé tablazat adatait).

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.



CITY-FORM 2000 KFT. 35/29
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haSj;;:'_ ] hag)s;;:'_ . haSj;;:'_ .

1122 Budapest

Ingatlan cime:|Csemegi utca 10.| Xl. Orbanhegyi ut Xl. Varosmajor u Xl. Levendula u 3
alagsor 1.
Emeleti elhelyezkedése als. fszt fszt IIl. em
Jelleg, funkcid: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
29911799 34431194 34425100
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 180 000 120 000 150 000
redukalt alapterilet (m2) 38 40 38 36
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4 500 3158 4167
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2024. november 2024. november 2024. november
kinalat/realizalas korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 4275 3000 3958
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet (m2) 38 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitandd kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,80 0,80 0,80
emeleti elhelyezkedése als. kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,90 0,90 0,90
tajolas/kilatas hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fltési mod gazkonvektor hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
'belmagasség atlagos hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3078 2160 2 850
SULYOZAS
szamitas alapjat képez6 tertilet (m2) 38
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2 698
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 101 374
Eves bevétel 1216 483
Tervezhetd éves bewvétel 1 155 659 Kihasznaltsag és nem fizetésbol adodo bevételkiesés 5 %
Felujitasi kéltség 155 018 felépitmény potlasi kdltségének 1,5 %-a
Menedzselési koltség 36 504 éves bérleti bevétel 3 %-a
Eves tiszta jovedelem 964 137
Novekvo tagu orokjaradék = ¢/ (r-g) = c / tékésitési rata = PV
TOkésitési rata = ingatlan elvart hozama — inflaciés rata
Tokésitési rata | 5,00% 964 137 5,00% 19 282 740

Hozamszamitason alapjan becsiilt érték:

19 300 000 Ft

Szakvélemény

1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.




CITY-FORM 2000 KFT. 35/30
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasocf:lzz- ; hagj;ﬁ:'_ ) hagj:;:'_ 3
1122 Budapest
Ingatlan cime:| Csemegi utca 10. Xl. Svabhegy XI.Orbanhegyi ut | Xll. Stromfeld Aurél u
foldszint 1.
Emeleti elhelyezkedése fszt Il. em félem l.em
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
28935962 34338503 34060508
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 449 042 460 000 480 000
redukalt alapterilet (m2) 133 130 115 125
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3454 4 000 3840
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/realizalas idépontja

2024. november

2024. november

2024. november

kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95

korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 3281 3800 3 648

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepulésen bellli elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00

lift nincs hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00

alaptertilet (m2) 133 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00

miszaki allapot feltjitandd kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb
0,70 0,70 0,70

emeleti elhelyezkedése fszt hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00

tajolas/kilatas hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00

fltési maéd fatlizelést kedvezdbb kedvez6bb kedvez8bb

cserépkalyha 0,95 0,95 0,95

erkély 13 m2 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2182 2527 2426

SULYOZAS

szamitas alapjat képezé terulet (m2) 133

fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2 379

becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 316 124

Eves bewétel 3793 488

Tervezhetd éves bevetel 3603 813 Kihasznaltsag és nem fizetésb6l adddo bevételkiesés 5 %

Felujitasi koltség 548 171 felépitmény potlasi koltségének 1,5 %-a

Menedzselési koltség 113 796 éves bérleti bevétel 3 %-a

Eves tiszta jovedelem 2 941 846

Novekvd tagu 6rokjaradék = ¢/ (r-g) = c / tékésitési rata = PV

Tékesitési rata = ingatlan elvart hozama — inflacios rata

Tokésitési rata | 5,00% 2 941 846 5,00% 58 836 919

Hozamszamitason alapjan becsiilt érték:

58 800 000 Ft

Szakvélemény

1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.




CITY-FORM 2000 KFT. 35/31
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hag:;;g'_ 1 hag:;;z'_ . hagj;;g'_ 5

1122 Budapest

kinalat/realizalas idépontja

Ingatlan cime:|Csemegi utca 10.| Xll. Trencséni u XlI. Kissvabhegy XlI. Zugligeti ut 41
1. emelet ajt6:2.
Emeleti elhelyezkedése l. 2. fszt Il. em Il. em
Jelleg, funkcio:| lakasban iroda lakasban iroda lakasban iroda iroda
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34315686 34295223 33864506
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 150 000 1102 194 399 000
redukalt alapterilet (m2) 44 40 177 70
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3750 6 227 5700
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat

2024. november

2024. november

2024. november

kinalat/realizalas korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 3563 5916 5415
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleplilésen belili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertilet (m2) 44 hasonlo hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot feltjitando kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,70 0,70 0,70
emeleti elhelyezkedése l. em hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
vizesblokk nincs kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,95 0,95 0,95
fltési mod fatlizelési kedvezébb kedvezébb kedvezébb
cserépkalyha 0,95 0,95 0,95
muiszaki allapot aladucolt fodém kedvez8bb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 026 3 364 3079

SULYOZAS

szamitas alapjat képez6 terilet (m2) 44

fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2825

becsdlt bérleti dij (Ft/ho) 125 072

Eves bewétel 1 500 860

Tervezhet6 éves bevétel 1425 817 Kihasznaltsag és nem fizetésbél adodo bevételkiesés 5 %
Felujitasi koltség 182 614 felépitmény pétlasi kdltségének 1,5 %-a
Menedzselési koltség 45 036 éves bérleti bevétel 3 %-a
Eves tiszta jévedelem 1198 167

Novekvo tagu 6rokjaradék = c/ (r-g) = c / tékésitési rata = PV

Tékésitési rata = ingatlan elvart hozama — inflaciés rata

Tékésitési rata | 5.00% 1198 167 5,00% | 23963345

Hozamszamitason alapjan becsiilt érték:

24 000 000 Ft

Szakvélemény

1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.




CITY-FORM 2000 KFT. 35/32
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

9. Ingatlan értékelésének osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési mdédszerek felelnek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU
ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsl, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
O0sszehasonlitd adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 33,0 MFt suly: 100% 33,0 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 19,3 MFt suly: 0% MFt
Koltség alapu értek: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 33,0 MFt
A szakért6i jelentésben szerepld - 1122 Budapest Csemegi utca 10. alagsor 1.
10041/4/A/1 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2024.11.11 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes val6s piaci
értékét 6sszesen: 33 000 000 ,- Ft-ban, azaz

Harmincharommillié Forint
dsszegben hataroztuk meg.

10. Ingatlan értékelésének osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU
ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsl, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
O0sszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 115,4 MFt suly: 100% 115,4 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 58,8 MFt suly: 0% MFt
Kdltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 115,4 MFt
A szakeért6i jelentésben szerepl6 - 1122 Budapest Csemegi utca 10. foldszint 1.
10041/4/A/2 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2024.11.11 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valds piaci
értéket 6sszesen: 115 400 000 ,- Ft-ban, azaz

Szaztizenotmillio-négyszazezer Forint
0sszegben hataroztuk meg.

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.




CITY-FORM 2000 KFT.
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

35/33
cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

11. Ingatlan értékelésének osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az érté

kelés

céljanak legjobban ezen értékelési mdédszerek feleinek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU

ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végsl, egyeztetett forgalmi érték

megallapitasakor piaci
O0sszehasonlitd adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.
Végso érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 28,4 MFt suly: 100% 28,4 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 24,0 MFt suly: 0% MFt
Koltség alapu értek: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 28,4 MFt

A szakeértdi jelentésben szerepl6 - 1122 Budapest Csemegi utca 10. 1. emelet ajt6:2.

10041/4/A/4 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2024.11.11 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valos piaci
értékét dsszesen: 28 400 000 ,- Ft-ban, azaz

Huszonnyolcmillié-négyszazezer Forint + AFA
dsszegben hataroztuk meg.

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.



CITY-FORM 2000 KFT. 35/34
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

12. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizéas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valbésaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat €s tényeket valdsnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koérilményekben bekévetkezhets esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekbvetkezé események vagy koriilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé6 pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljéré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd( felelésséget nem véallalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kdbvetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészseégre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi ndvényvéds szerek, egyes
szigetel6anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez ligyben a Megrendeld kbtelessége kbrnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.
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1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

13. Mellékletek

Szakvélemény 1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.2.



/" Elektronikusan alairta:

|
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fdvaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, X1., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:8000004/434603/2024
2024.11.07

BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 10041/4/A helyrajzi szam

1122 BUDAPEST XII.KER. Csemegi utca 10.
1122 BUDAPEST XII.KER. Goldmark Karoly utca 11. "felilvizsgdlat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb 6n&lld ingatlan adatai:
megnevezés terllet tulajdoni forma
m2
egyéb
Bejegyzd hatdrozat: 999996/1999/1999.02.19
2. bejegyzd hatdrozat: 84175/1994/1994.03.09
TArsashaz
ILRESZ

1. hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 82742/1/2010/10.03.25
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tarsashaztulajdon
név: FIKTIV EPULET
cim: 0 - - - -

M.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE




/" Elektronikusan alairta:
\ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fgvaros Kormanyhivatala Féldhivatali FSosztaly
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/434605/2024

2024.11.07
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 10041/4/A/1 helyrajzi szam
1122 BUDAPEST XII.KER. Csemegl utca 10. alagsor. ajté:1l.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas : 38 1 0 105/1000 magan

Bejegyzd hatédrozat: 999996/1999/1999.02.19

2. bejegyzd hatarozat: 84175/1994/1994.03.09
Tarsashaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 84175/1994/1994.03.09
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 35698/1994/1994.01.18
jogcim: eredeti felvétel 84175/1994/1994.03.09
jogallas: tulajdonos
név: XII.KERULETI ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII. KER. Boszérményi utca 23/--25

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE



r'.. Elektronikusan alairta:
\_ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fdvaros Kormanyhivatala Foldhivatali F§osztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szim:8000004/434613/2024

2024.11.07
BUDAPEST XIIL.KER,
Belteriilet 10041/4/A/2 helyrajzi szam
1122 BUDAPEST XII.KER. Csemegi utca 10. fdldszint. ajtd:1.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 133 1 1 390/1000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999996/1999/1999.02.19

2. bejegyzd hatdrozat: 84175/1994/1994.03.09
Tarsashaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

3. bejegyzd hatarozat: 84175/1994/1994.03.09
irodaval és egyéb helyiségekkel, az iroddhoz tartozd erkéllyel.

ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 84175/1994/1994.03.09
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 35698/1994/1994.01.18
jogcim: eredeti felvétel 84175/1994/1994.03.09
jogallas: tulajdonos
név: XII.KERULETI ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII. KER. Bdszérményi utca 23/--25

OLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




/" Elektronikusan aldirta:

, Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Fdvaros Korminyhivatala Féldhivatali FSosztaly
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni Iap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/434622/2024

2024.11.07
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 10041/4/A/4 helyrajzi szam
1122 BUDAPEST XII.KER. Csemegi utca 10. 1. emelet. ajtd:2.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei héanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda 44 0 0 123/1000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999996/1999/1999.02.19

2. bejegyzd hatdrozat: 84175/1994/1994.03.09
TArsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzb hatédrozat, érkezési idd: 84175/1994/1994.03.09
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 35698/1994/1994.01.18
jogcim: eredeti felvétel 84175/1994/1994.03.09
jogallas: tulajdonos
név: XII.KERULETI ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII. KER. B&szdrményi utca 23/--25

NMLRESZ
NEM TARTALMAYZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap méasolat tartalma a kiadidst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. B szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej@ dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2024.11.08 11:31:05
Helyrajzi szam BUDAPEST XII.KER. belteriilet 10041/4 Megrendelés szam  9000/10247/2024
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HEGYVIDEKI
ONKORMANYZAT

Vagyongazdalkodasi Iroda Iktatasi szam: XII1/1079 - 2/2024
dr. Borsodi Klaudia ) Hiv. szam: X1/1758-2/2024
irodavezet6 Ugyintéz6: Nemeshazi Laszloné
1126 Budapest, Bészérményi ut 23-25.

Helyben Telefon: 70-953-1815
Térgy: Budapest XIl. keriilet Csemegi utca 10 e-mail: Nemeshazi.Laszlone@hegyvidek.hu
(10041/4) ingatlanrol tajékoztatas www.hegyvidek.hu

Tisztelt Irodavezets Asszony!

Az Kissvabhegy Kerileti Epitési Szabalyzatarél szolé 35/2021. (XII. 14.) 6nkormanyzati rendelet

(tovabbiakban KESZ) alapjan a targyi ingatlan Kisvérosias, jellemzéen szabadonall6 jellegti lakoteriilet
(Lk-2/KS-10) 6vezeti besorolast az alabbi paraméterekkel:

Telek Terepszint Altalanos Parkolasi
kialakith| Telek Telek Beépitettség| Zoldfelilet | . Po- " | szintteriileti | szintterilleti | Epillet- | Epiilet-
- Tt e e T S alatti < - « «
& g at6  |kialakithat6|kialakithat6|., . . . ./megengedett|megengedett P mutaté mutat6 magassag | magassag
Epitési leoki 5 5 Beépitési . beépités
.. : egkiseb | legkisebb | legkisebb = legnagyobb | legkisebb megengedett| megengedett| megengedett| megengedett
ovezet jele . A mod L0 s megengedett .
b szélessége | mélysége mértéke mértéke 1 legnagyobb | legnagyobb | legkisebb | legnagyobb
. o o egnagyobb o at i z
teriilete (m) (m) (%) (%) méseéke (%) meértéke mértéke | mértéke (m) | mértéke (m)
(@) 7 /md) | (m/m?)
Lk-2/
1000 20 30 SZ 20 60 25 0,5 0,20 55 7,5
KS-10

Védettsége: Budapest Févaros XII. Kertilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 34/2024.
(X. 25.) onkormanyzati rendelete (hatalyos 2024. 10.26) kerileti helyi egyedi védelem ala helyezte, 1.
Epitészeti 6rokség kategbridba sorolta, valamint nyilvantartott régészeti lelhely része (2023.01.27.4
adatszolgaltatas alapjan)

A teleptiléskép védelmérdl szolé 25/2021. (IX. 28.) Bp. Fév. XII. ker. Hegyvidéki Onk. Képvisel6-
testiiletének Onkormanyzati rendelete értelmében az ingatlan torténeti telepszerG telepiilésképi
szempontbdl meghatirozé teriiletbe tartozik.

A KESZ 61. § (1) szerint az ingatlanon a) laké, b) helyi lakossag ellatasat szolgalé kereskedelmi,
szolgaltatd, c) hitéleti, d) nevelési, oktatasi, €) egészségiigyi, szocialis, f) kulturalis, kbz6sségi szérakoztato,
g) szallas jellegl, h) igazgatasi, i) iroda, j) sport rendeltetés helyezheté el. A KESZ 64. § (2) bekezdése
értelmében az ingatlanon (Telek tertiletet 865,53 *0,5/125 = 3,4) 3 rendeltetés helyezhetd el.

Az ingatlan az Gvezete szerint nagylakas kedvezménnyel érintett (KESZ 7.§) és védettsége okdn a KESZ
3. Védett éptletek helyreallitasat elésegité elbirasok alapjan tébbek kozott terepszint alatti beépitésre
vonatkozo6 kedvezményre is jogosult.

Részlet a KESZ rendelkezéseibdl:

7.§
Az k-2 jelii épitési dvezetek telkein, kigdrolag lakd funkcigfi épiilet esetében, ha a lakds célii rendeltetési egységek dtlagos brutto teriilete eléri,
vagy meghaladja a 150 m2-1 és a telek szabilyozdsi vonal szerinti telekalakitdsa megtirtént, az, épitési dvezet dltal eldirt megengedett legnagyobb
beépitettség 5%o-al, dltaldnos szintteriileti mutatd értéke 0,05-tel nivelhetd.
3. VVédett épiileteke helyredllitdsat elsegitd eldirdsok

3.0
Védett épiiletefe esetében kigdrilag ag eredeti épitéskori dllapotnak megfeleld teljes homlokzati és tetdszerkezeti rekonstrukcio megvaldsithatisiga
érdekében a beépitési parameterek tilléphetik a rekonstrudlandd épiiletre vonatkozdan. Sabadondlld beépitésii teriileten elbelyezkedd épiiletek
esetében a homlokzati és tetdszerkezeti rekonstrukcid a teljes épiilettimegre, drtsordi épiileteke esetében az utcai traktusok helyredllitisira
vonatkogik.

4.0
Védett épiiletet is tartalmazd ingatlanon az, épiiletmagassdg szamitdsandl a védett épiilet épiiletmagassdgdt nem kell figyelemebe venni, azzal hogy
a védett épiilet magassdga nem novelbetd, kivéve az, eredeti dllapot visszadllitdsa esetén.



mailto:Nemeshazi.Laszlone@hegyvidek.hu
http://www.hegyvidek.hu/

5.§

5/A.§
V'édett épiiletet tartalmaz ingatlanon, ba az onkormdnyzat polgarmestere a telepiiléskép javitdsa érdekében azg épitett kornyezet alakitdsardl és
védelmérdl s30l0 torvény szerint a tulajdonossal hatdsagi szerzddést Rotott a védett épiilet helyredllitisdrdl, a mélygarazs utdlagos épitése érdekében
a terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke az dvezetben eldirt hatdrérték 50%-kaval novelhetd tovibba a zoldfeliilet minimum mérete 5 Yo-kal
csokkenthetd és a megvaldsitishoz sziikséges terepalakitds elvégezhetd. Ebben az esetben a terepszint alatti méhygardzgs 40 m2 -t meghaladi

65. §
Epiilet kereskedelmi rendeltetésii bruttd sgintteriilete nem haladbatia meg az 1.k-2 épitési ivezetekben az 1000 m2-1.

Az ingatlan szamitasaink szerint jelenleg tulépitett, a kedvezmények igénybevétele esetét (melyiket, milyen
megallapodassal) kilon vizsgalni sztukséges. Szamitott beépitettség: 24% Szamitott szinttertileti mutatod
osszesen 0,73 m2/m?2.

Felhivom figyelmét tovabba, hogy jelen tajékoztatds nem mentesit az egyéb jogszabalyi el6irasok
betartasa, valamint a tevékenységhez szitkséges mas hatdsagi engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol.

Budapest Hegyvidék, 2024. november 5.

Tisztelettel:

Horvath Anna
csoportvezetd
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1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

1 homlokzat 2 homlokzat

3 hazszam 4 bejarat

i

5 homlokzat 6 lépcsdhaz



1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

7 féldszint 1. lakés bejarata 8 elotér, kézlekedd

9 konyha 10 kamra

12 we




1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

13 flrdd 14 fatlzelés( cserépkalyha

15 szoba 16 szoba

17 erkély 18 villanyo6ra



1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

19 villanyora

22 elotér

21 alagsori lakas bejarat balra

A

24 furdd

23 elotér



1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

25 konyha 26 gazkeészilék

27 szoba 28 gazkonvektor

29 nyilaszaré 30 gazora




1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

31 villanyéra 32 iroda bejarata jobbra

33 iroda 34 iroda

35 iroda 36 iroda



1122 Budapest Csemegi utca 10. als.1., fszt.1., 1.em.2.
HRSZ: 10041/A/1, 10041/A/2, 10041/A/4

37 iroda

39 fltés fa cserépkalyha 40 ddcolat



1122 Budapest Csemegi u. 10. als.1. fszt.1. |.2.
10041/4/A11, IAI2, IAI4
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