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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 brutté, AFA-val ndvelt értékként értendé.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.10.03
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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO
Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
MEGBIZOTT
Quadriga Familia Kift.
MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése:l lakas

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):] 1123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz.

Természetben:| 1123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz.

HRSZ: 7679/0/A/17
Tulajdoni hanyad: /1
Ingatlan nettd alapteriilete: 84 m*
Ingatlan redukalt alapteriilete: 84 m*
jelleg, miivelési ag: belteriilet lakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XIl. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitisa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szama: |

Allapota: teljesen feltjitando
Kozmlivesitettség: Osszkézmii
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legelényosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapia: 2025.10.03
60 200 000 Forint

Az érték igény-, per- és tehermentes

allapotban: Azaz Hatvanmillié-Kettészazezer 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 brutté, AFA-val névelt értékként értends.

Az értékbecslés érvényessége:| 180 nap
ﬁ: «
T.j . ErtékbeCS|6: _
I Laczi Tamas
Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1123.
Bp. Alkotéas u. 37. 1h2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni
I/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak
céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1123. Bp. Alkotas u. 37. 1h2. fsz.2 beltertilet 7679/0/A/17 hrsz.
alatti ingatlan |/l tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizéd 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 onallo
kozmiiorakkal rendelkezik, de gazora elzardsra keriilt. Az ingatlanban fiites és
melegvizellatas nincs, lakhatasra nem alkalmas, allapota jelentosen leromlott. Az
ingatlant a foldszinten a 2-es lakas. Az ingatlan kozteriiletrol ondalloan
megkozelithetd. A nyilvantartds szerinti alapteriilet eltér az alaprajz szerinti
alapteriilettol, ezért az ovatossag elvét kovetve a "kisebb" alaprajz szerinti
alapteriilettel szamoltunk az értékképzés soran. A tulajdoni lap 30 napnal régebbi,
igy a kialakult értékek feltétele a valtozatlan foldhivatali adatok megléte. Az
elézményhez képest jelentds valtozas nem tortént az ingatlanon, 0j szemle nem
tortént. Az ingatlan allapotanak romlasa és a piacon, a felujitandd ingatlanok
arcsokkenése miatt, az elozményhez képest az ingatlan ara csokkent. Az értékelés
soran magasabb kinalati korrekciot alkalmaztunk a felajitandé ingatlanok nehezebb
értékesithet0sége miatt.
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4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértSi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizéd
tudomasul veszi, hogy az értékel6 kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésunkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértdi szemle soran:

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

o szikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellenérzése céljabol.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

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

Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei:

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

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
min&silé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd 32/
2000.(VI11.29.) 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 készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 1. évi CXII. torvény az informaciés 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 aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Forgalmilvalds piaci érték: Az a becsult osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd, és egy hajlandésagot
mutatd eladd kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, koriiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.
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A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezziik,
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
lakdingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo értékelés f6 lépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Koltségalapu értékelés:

A koltségalapi moédszer alkalmazasandl, az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni 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-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

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

megszerzése érdekében felmerilé kiadasok kuilonbségébdl (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 |ényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjuk le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a netto 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, lzlethelyiségek, szallodak érték meghatirozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabol
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pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tokésités: 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 megtériulé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetden, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél
figyelembe vesszuk a szoban forgd vagyontargy altala, a jovoben varhatdan

megtermelhetd jovedelmek bedramlasanak idS, gyakorisag és nagysagrendi
tényezdit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idoszakra tervezzik, ezen Osszegeket és zaro érték oOsszegét diszkontaljuk egy
megfelel6 megtériilési rataval jelenértékre.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a belble szarmazoé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitisa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.
Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2023.06.07
1123. Bp. Alkotas u. 37. |h2. fsz.2 belterilet
Hrsz: 7679/0/A/17
Széljegy:
Tulajdoni lap 1. része:
Teriilet megnevezése: lakas
Terulete: 84
l.
Tulajdoni lap Il. része:
bejegyzés szama: l.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Bészérményi ut 23-25.

Tulajdoni lap Ill. része:

Megjegyzés: -

Cim:

[123. Bp. Alkotas u. 37. |h2. fsz.2 beltertlet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle:

2025.10.03
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5.2 Kozmiivek

Viz Koézm halézatra csatlakoztatott
Villany Kozmi halézatra csatlakoztatott
Gaz Koézmi halézatra csatlakoztatott
Csatorna Koézmi halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Telepiilés neve: Budapest XII. kertiilet
Lakosainak szama: 55 650 f6

Budapest XII. keriilete (0sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

Telepiilés leirasa: oldalanak kozépsd, foképp hegyvidéki teriiletein (a Budai-hegység

magaslatain) fekszik.

Teleptlésen beliili Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen talalhato, laké ingatlanok
elhelyezkedése: szomszédsagaban.
. Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen talalhato, nagyrészt lakéd
Koérnyezete: L , , ,
szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.
Alkotas ut feldl kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tomegkozelekdési
MegkozelithetSsége: ezskozokkel. Parkolas a telken beliil megoldott, vagy kozteriileten

ingyenes ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:  |Busz, villamos

Utca burkolata: Aszfaltozott burkolat
Infrastruktura: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik
Telek alakja: -
Telek hatarai, keritettsége: Keritett
Epiilet, épitmény , ,
Zartsoru
elhelyezkedése a telken:
Novényzet: Részleges
Jelenlegi hasznositas: lakas

Egyéb: -

Kornyezet
Az ¢értékelt ingatlan a Krisztinavdros vérosrészen taldlhatd, laké ingatlanok

szomszédsagaban.
Megkozelithet6ség, parkolas
Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros vdarosrészen taladlhatd, nagyrészt lakd

szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1930-ban épiilt, hagyomanyos szerkezetli, p+fsz+3em kiépitésii
tarsashaz, foldszinten taldlhato lakas. A lakasokat o6nallé bejaratokon keresztiil lehet
megkozeliteni, az épiiletben lift nem keriilt beépitésre. Az ingatlanban fiités és
melegvizellatas nincs. A nyilaszarok fa szerkezetl, duplaszarnyu, gerébtokos ablakok és fa
szerkezetli ajtok. A lakas éllapota szemrevételezéssel teljesen felujitand6 allapotiinak

mondhato.
lakas
|Nett6 alapteriilete 83,65 m?
Szintek szama p+fszt+3em
[Epiilet funkcisja lakas
[Epités éve 1930

Alapozas

beton savalapozas

Teherhordoé szerkezet

tégla

|Fédémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetbszerkezet, héjalas

nyeregteto cserép

|Hom|okzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegli ablakok fa beltéri ajtok

IBeIsc’S burkolatok

festett, csempézett

IPadozat

keramia, parketta

[Fités/hsleadok

|Melegviz

Vilagitas

szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

|Egyéb berendezések

|Helyiségek:

az értékelt épliletben talilhaté helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

|Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfelel6ek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfeleléen ellatottak.

|Mdszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetészerkezete feltjitandé. Osszességében az épiilet feltjitandd

allapotu.

Konkrét vizsgalat nem tortént, de ennek hianyaban is megallapithaté, hogy az

épiilet korszeriitlen energetikai szempontbél.

Alternativ hasznosithatosag:
A jelenlegi hasznalat véleményiink szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint lakés besorolast ingatlan.

|I 123. Bp. Alkotas u. 37. |h2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz.

[Helyszini szemle: | 2025.10.03|
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényezék osszességében tamogattak a hazai lakaspiaci
kereslet élénkilését. Az év soran a foglalkoztatottak szama historikus csucsra
emelkedett, és bar enyhiilt a munkaerdpiac feszessége, osszességében dinamikus
béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az inflacio csokkenésével parhuzamosan
mar a redljovedelmek is 7-8 szazalékkal béviiltek 2024 els6 félévében, ami pozitivan
hatott a fogyasztdi bizalomra és a lakasberuhazasi szandékra. El6retekintve a kereslet
tovabbi élénkiilése varhatd a lakossagi megtakaritasok egy részének lakaspiacon
torténd varhatd megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakaspiaci forgalom orszagos atlagban 16 szazalékkal,
Budapesten pedig 3| szazalékkal élénkiilt 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 varhatoéan a
piacra érkezé 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 nomindlis 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 kinalatot.

2024 els6é nyolc honapjaban a lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentésen, 148 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, amiben kiemelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés boviilése

Cim: [1123. Bp. Alkotés u. 37. Ih2. fsz.2 belterillet 7679/0/A/17 hrsz. |Helyszini szemle: | 2025.10.03
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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 millio forintos atlagos hitelosszeggel.
Mind az Uj, mind a haszndlt lakdsok esetében jelentosen javult a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetdsége, utobbit a CSOK Plusz is tdmogatta az Uj
gyermeket vallalok esetében. A korabbi CSOK tamogatasok gyermekvallalasai alapjan
2024-tSl becsléseink szerint harmadara csokkenhetett az otthonteremtéshez
kapcsolodo tamogatasokra jogosultak kore. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok
valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel-kereslet csokkenését érzékelték 2024
harmadik negyedévében, de a kovetkezé fél évre el6retekintve 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 U épitésii lakoingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, ezzel orszagosan 20 szazalékkal, mig
Budapesten |8 szazalékkal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 év azonos
idészakahoz 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 elretekintve is visszafogott lakasépitési
volument jelent. Az épitSipari vallalatok Ujlakas-fejlesztései, igy a kinalat csak lassan
tud alkalmazkodni a megnovekedett kereslethez. A lakasépitési koltségek emelkedése
viszont mar egyre kisebb mértékben gatolja a kinalat bévilését. 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 élénkiiléssel.
A févarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent.

Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erdésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
elhelyezkedés allapot
fitetlen
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
feldjitas, bdvités, korszerdsités Allagromlas, 6néllé megkozelithetéség, beépithetSség

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

A fenti tényezék mérlegelésével a kovetkez6 célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:

e Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, és / vagy beérleti
konstrukcidban
e Tevékenységek: felujitas és allagmegovas, esetleges terilet megosztas

Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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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 jelentés arcsokkenés

esetén valodszin(sithetd.

Fentiek alapjan a 1123. Bp. Alkotas u. 37. 1h2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. alatti
ingatlan |/l tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizarolag onalléan megkozelithets és

jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 60,2 MFt suly: 100% 60,2 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 37,2 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 60,20 MFt

60 200 000 Forint
Azaz Hatvanmillié-Kettészazezer Forint

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

K : L-

Laczi Tamas

ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo

Cim:
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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
kovetkez6 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 vonatkozoé 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 szakértd kiilon megbizasa.

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épllet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
éplletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznadlati 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 talilhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

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

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

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

Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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8.0 SZAMITASOK
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Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 7679/0/A/IN7
Telek terllet: 84
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
konyha 8,78 m?| parketta [feltjitandd
kamra 2,16 m?| parketta |feldjitandd
wC 1,25 m?| parketta |[felujitando
lakas furd® 6,35 m?| keramia |feldjitando
esz. 13,58 m?| keramia |[felujitando
szoba 8,01 m?| keramia |feltjitandd
szoba 18,77 m?] keramia |feltjitando
szoba 24,75 m?| keramia |[feltjitandd
Alapterilet korrekcidja:
e . Netto redukalas redukﬁlt
felépitmény alapteriilet (%) alapterulet
P ° (m2)
lakas 83,65 m? 100% 83,65 m?
Mindosszesen: 83,65 m? 83,65 m?
Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd Loseze Loz Loz
. 1123. Bp. Alkotas o 37. Budapest XII. kertlet,|Budapest XII. kertlet,|Budapest XII. kerlet,
leatagielineg]  Ih2. f52.2 belterdlet Kiralyhago utca Alkotas utca Alkotas utca
7679/0/A/17 hrsz.
Jelleg, funkcio: , lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
Adat forrasa: saiat https.//;_)r(m)cie;télta‘lr;com/3 https.//éllrécée;t;r;com/3
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 65 000 000 96 000 000 108 000 000
redukalt alapterilet (m2) 83,7 86 90 89
nett6 alapterilet 83,65 86 90 89
fajlagos ar 755 814 1066 667 1213 483
kinalat/adasvétel adasvétel kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2024.12 2025.10 2025.10
kinalat/adasvétel korrekciés tényezd 1,10 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 831 395 906 667 1031 461
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 84 hasonlo hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség j6 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot feltjitando hasonl6 kedvez6bb kedvez6bb
1,00 0,95 0,90
futési mod/komfort komfort nélkili kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
- 0,85 0,85 0,90
épités éve 1930 1930 1930 1930
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlo hasonlo hasonlo
_ 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épueleten bellli elhelyezkedés fszt. hasonlo kedvez6bb kedvez6bb
1,00 0,95 0,95
egyéb frd8szoba hianya hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 706 686 680 000 773 596
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terilet 83,65 -15% -25% -25%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 720 093,851
becsiilt érték (Ft) 60 235 851
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 60 200 000
Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

A kornyezetben vizsgalt bérletileg hasznositott ingatlanok havi dija, fekvéstdl és allapottol fliggen
alakulnak. A magasabb bérleti dijak a frekventaltabb teriileten jellemzéek. 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
bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerilé tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert netté pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi bérleti dijak
flggvényében elérheté 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 kalkulalhaté bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lizleti funkciéra 2 293,08 Ft/m2/hé;

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

Bérbeadas koltségei:
A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;
Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasa 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 bérbeadét 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 terlilete, mértéke 0/m2/év.

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

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

Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03

19/23



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 1398 0888 |

Hé végén 10 év

2024 szeptember 6,13

oktober 6,89

november 6,34

december 6,55

januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

2025 majus 6,96

junius 7,04

jalius 718

augusztus 7,09

Atlag 6,78

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazat( befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,80%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,30%
C. ingatlantipus kockazata 0,10%
D. regionalis kockazat 0,10%
E. Ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithetSségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,60%

A hitelpiaci jelenlegi dllapota miatt az elvart hozamszint az utobbi idészakban rovid id6 kissé csokkent (a
hosszi tavu kilatasok mar nem annyira bizonytalanok, a kockazat a kockazati felarba épil 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 kategériaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratijahoz kozelité 7,60%-

os tokésitési ratat vettiink alapul.

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.10.03
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 1398 0888 |

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelend6 h ag)sns“zteé-_ 1 h ag)sns“zteé-- 2 h ag)sns“zteé-_ 3
1123. Bp. Alkotas u. 37. Budapest XII. Budapest XII. Budapest XII.
Ingatlan cime: Ih2. fsz.2 beltertlet kerllet, Kléh Istvan | kerllet, Hertelendy | kerllet, Alkotas
7679/0/A/17 hrsz. utca utca utca
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
34972203 34887749 /35011812
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 300 000 320 000 350 000
redukalt alapterilet (m2) 84 84 87 89
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 3571 3678 3933
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2025.10 2025.10 2025.10
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 3214 3310 3539
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
féldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alaptertlet 84 hasonlé hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség j6 hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot feldjitando kedvezdbb kedvezdbb kedvez6bb
0,90 0,85 0,90
fltési moéd/komfort komfort nélkili kedvez6bb kedvez&bb kedvezébb
- 0,85 0,85 0,85
épités éve 1930 hasonlé hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlo hasonlo hasonlé
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
éplieleten bellli elhelyezkedés fszt. kedvez6bb kedvez&bb kedvez&bb
0,95 0,95 0,95
egyéb terasz hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2250,00 2151,72 2477,53
SULYOZAS
| -30,00% -35,00% -30,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2 293,08
Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

HOZAMALAPU ERTEKELESE
395|Ft/€ - MNB- napi kozéparf. |Alapteriilet: 84|m2 0 1 2 3 4 5 | 6 7 | 8 | 9 10 |
Telekmeret 84[m2 | [ | |
DCF szerinti évek I_O.év 1.év 2.év 3.év 4.6v. 5.év 6.6v 7.év lﬁl 9.év 10.év Exit
Naptari év 2025[ 2026[ 2027 2028 2029 2030 2031 2032| 2033| 2034 2035 2036|
A. BEVETELEK
P HICP' | I 428 |
[PGI 1=Potencilis bevétel euro/év
lakas 581 €/m2/ho 84[m2 [piaci 5 827 € 6 077 € 6337 € 6608 € 6891 € 7186 €] 7493 ¢ 7814 € 8 149 € 8 497 € 8 861 € 9 240 €
lakas Jeima2ihe 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%
0SSz BERBEADOTT TERULET: 84[m2 I
Osszes beérleti bevétel (fszt) eurd/év 5 827] 6 077 6337 6 m' 6891 7186 7493 7814 8 149 8 497] 8 861] 9 240
kihasznalatlansagbél ad6dé vesztesé 201] 304 317, 330 345 359 375 391 407 425 443] 462,
| 1%| Ftiév 58 61 63| 6% 69 72| 75 78 81| 85 89 92|
[Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 5478 5712 5957 6212 6477 6 755 7044 7345 7 660 7987 8 329 8 686
Osszes miikodési bevétel Ftlév 2163 690 2 256 296 2 352 865 2 453 568| 2 558 581 2668 088] 2782282 2901364] 3025542 3155035 3290071 3 430 886
[ |
I | I 1 500[Ft/m2 I I 125 475] 130 845[ 136 446] 142 285] 148 375] 154 726] 161 348[ 168 254] 175 455] 182 964] 190 795] 190 795
Menedzsment dija ] Miiksdési bevétel] 1,0%[-a | | 21637] 22 563] 23 529] 24 536] 25 586 26 681] 27 823] 29 014] 30 255| 31 550] 32 901] 34 309|
1
Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltotssi | Miikddési bevétel] 1,0%[-a | | | 21637] 22 563] 23 529] 24 536] 25 586] 26 681] 27 823] 29 014] 30 255] 31 550] 32 901] 34 309
Epitményadé I Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekteriiletx | ofFt I I I of of of of of of of of of of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikdési bevétel] 1,0%[-a | | 21637] 22 563] 23 529] 24 536] 25 586] 26 681] 27 823] 29 014] 30 255] 31 550 32 901] 34 309
[ I [ I I
Egyszeri raforditasi kéltség: Felujitandd épiiletek kors é |
Osszes kiadas [ 190 386] 198 534] 207 031] 215 892] 225 133] 234 768] 244 816] 255 295] 266 221] 277 615] 289 497] 293 722
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) | 1973 304] 2057 762] 2 145 834] 2 237 676] 2 333 448] 2433320] 2537466] 2646069] 2759321] 2877420] 3000 574] 3137 164
Diszkonttényezé I r=]  810% | I I I 1,0000] 0,9251] 0,8558] 0.7916[ 0.7323] 06774 0,6267] 0,5797] 0,5363[ 0,4961] 0,4589] 0,4589)|
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV) [ 1973304] 1903572 1836305] 1771414] 1708816] 1648431] 1590179] 1533 986] 1479778] 1427486] 1377042 18943 783
EXIT ERTEK JELENERTEKE [ [ToKesitesi rata [ [ 7e0% ] | 18943783
rokjaradék / tokesitési rata ) * diszkonttényezé | |
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE [ 37 200 000 Ft
Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. Ih2. fsz.2 belteriilet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

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

9.0 MELLEKLETEK

Cim: [123. Bp. Alkotas u. 37. |h2. fsz.2 belterulet 7679/0/A/17 hrsz. Helyszini szemle: 2025.10.03
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Elektronikusan alairta:
" Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/223320/2023

2023.06.07
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 7679/0/A/17 helyrajzi szam
1123 BUDAPEST XII.KER. Alkotds utca 37. 1lh:2. fdldszint. ajtéd:2.
LRESZ
Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezes tertilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
droklakas 84 2 1 303/10000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 345518/1/2003/93.12.28

bejegyzd hatarozat: 184921/1993/1993.09.30
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
tulajdoni hanyad: 1/1

bejeqgyzd hatidrozat, érkezési idd: 184921/1993/1993.09.30
jogcim: 1991, évi XXXIIT. tv. 1. § 184921/1993/1993.09.30
jogcim: eredeti felvétel 184921/1993/1993.09.30

jogéalléas: tulajdonos

név: XII.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1126 BUDAPEST XII.KER, Bdszdérményi Ut 23-25.

ILRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE



Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 37. |h.2. fsz.2 Hrsz.: 7679/0/A/17

kornyezet kornyezet

homlokzat homlokzat

Bejarat Ih.




Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 37. |h.2. fsz.2 Hrsz.: 7679/0/A/17

| B

ajtoszam

elészoba

elészoba

lezart gazora




Fényképek

Cim: 1123. Bp. Alkotas u. 37. |h.2. fsz.2 Hrsz.: 7679/0/A/17

kamra kamra

lichthof

szoba szoba




Fényképek

Cim:

1123. Bp. Alkotas u. 37. |h.2. fsz.2 Hrsz.:

7679/0/AI17

szoba

szoba

szoba

szoba

szoba




®
2,924 L 3
i o R T

L 3
M )

1

UDVAR 2.
XA,

I __KONYHA
L, 9.60m2.
s

4.05

SZOBA
801m2

H xE £33
i

KISS JANOS ALTABORNAGY UTgA

IhLEPCSS 1. DR. PASTHY MIKLOSNE 8548 mZ I LEPCS
2 BERECZ SANDOR 83.65 m?
3. SCHIFFER ALAJOS 72.83 m2

4L VAJDA GYORGYNE 57,22 m2




%, W

ferulet

e

nika P
KISSVABHEGY
.

Onkologial Intez

Abos

&
: o
£
-
-
i
ot
4 &a\“n (4]
% ;
Lo o
&
Gizi L.
eum @ R
F-J
ek”! i o
&
Bigy (5] - .b‘n‘o
wias Jinos ot
&
NEMETVOLGY

@ Jagel

Terképek

H]

Babutzi - Breakfast, v %

Brunch & Lunch
Budapest- Babutz:

(&)

B % I kerifler -
% VErmezo Marischica Etterem
o
Budapest-Déll B %
: £
3
@
o
f; £ KRISZTINAVAROS
v‘e <
4y
enye
¥ ) (2] “,.G
fr& %
i A
o
=
<
Budal Egészségkozpont &>
A
[ H Sy i
~ Egészségkdzpont ¥ 'u,f" »
. &9
Marviny U @ G
5 ol
’ A %
%
<

mom park ©

Sporttidom:
Egyetem

&

b3
ey
Halaszbastya

_BUDAI
VARNEGYED

Marischka Restaurant

D"‘
L
=
Uy,
5
2
%, .
v pagt
Dobay
Horvath-kert-Cukraszda
— Meses eskinei
hebyszin
%,
%,
%
£ Budapest
Muzeum / Ve
4. LS
%
b $”'b)
" ¢ (]
(3
;
o,
*0
(1
%
3
o
=4
ak
A
e

wodt



2025. 10. 03. 20:11

ingatlan.com - Mindenhal j6, de a legjobb itt var rad

ingatlan.com

Gergely Laura
Duna House Margit korut

<

DuNA HOust

+36 20 574 1457

Budapest XII. keriilet, Alkotas utca

Elado tégla lakas
Ar Alapteriilet
96 milli6 Ft 90 m?
Ingatlan allapota  felujitando Akadalymentesitett
Epités éve 1950 el6tt Fiird6 és wc
Komfort nincs megadva Tajolas
Emelet 3 Kilatas
Epiilet szintjei 3 Erkély mérete
Lift nincs Kertkapcsolatos
Belmagassag 3 m=nél magasabb TetGtér
Légkondicionald nincs Parkolas
Atlag gazfogyasztas ° nincs megadva Fltés
A : : nincs megadva
Atlag dramfogyasztas @ g Szigetelés

Rezsikoltség

Kozos koltség

nincs megadva

nincs megadva

Szobak

3

nincs megadva
egy helyiséghen
délkelet

utcai

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

utca, kozteriilet

gaz (konvektor)

nincs megadva

Energetikai tandsitvany nincs megadva

Eladd nagypolgari lakas a XII. keriiletben, Krisztinavaros szivében, a Vérmezé és a Déli palyaudvar

kézelében!

https://ingatlan.com/35011449/nyomtatas
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2025. 10. 03. 20:11 ingatlan.com - Mindenhal j6, de a legjobb itt var rad

A tarsashaz 3. emeletén talalhatd ez a 90 nm-es, délkeleti tajolasu, vilagos és tagas lakas, amelybdl
panorama nyilik a Budai Varra.

Az ingatlan harom szobaval rendelkezik, melyek mérete 12 és 33,5 nm kozott valtozik. A szobak a
délkeleti fekvésnek koszonhetben egész déleldtt napfényben usznak. Az otthon jelenleg lakhatd, de
korszerUsitést igényel, igy az (j tulajdonos a sajat igényei szerint alakithatja ki. A f(itést gazkonvektor,

héra gazkazan és h(it6-f(it6 klima biztositja. Bar a hazban jelenleg nincs lift, a tarsashaz tervei kozott
szerepel annak megépitése, a helyét mar kijelolték.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet$ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35011449) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35011449/nyomtatas
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2025. 10. 03. 20:11 ingatlan.com - Mindenhal j6, de a legjobb itt var rad

ingatlan.com

Kiss Hunor
East Balaton
Ingatlaniroda

€2 Ellendrzétt Partner

+36 30 133 7872

2 )

Budapest XII. keriilet, Alkotas utca 39.

Elado tégla lakas

( Ar Alapteriilet Szobak
108 millio Ft 89 m2 2 + 1 fél

Ingatlan allapota jo allapotu

Epités éve 1950 elott

Komfort osszkomfortos
Emelet 2

Epiilet szintjei 6

Lift van

Belmagassag 3 m=-nél alacsonyabb

Légkondicionaldé nincs megadva

Atlag gézfogyasztas @) nincs megadva
Atlag dramfogyasztas @) nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

https://ingatlan.com/34861317/nyomtatas

Akadalymentesitett nem

Flrdd és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér

Parkolas

Fltés

Szigetelés

kiilon helyiségben
nyugat

udvari

nincs megadva
nem

nem tetotéri

utca, kozteriilet =
fizetds ovezet

gazkazan

nincs

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

1/3



2025. 10. 03. 20:11 ingatlan.com - Mindenhal j6, de a legjobb itt var rad

MEPZOARRKSE EBEN, BELSOUDARDSEAZIRNAL KOLTOZHETS LAKAS A XII. KERULETBEN!

Olyan otthont keres Budapest egyik legfrekventaltabb, mégis csendes kdrnyékén, ahol tényleg csak
be kell koltéznie? Akkor megtalalta!

Irodank a XII. kerlilet egyik legkedveltebb utcajaban, az Alkotas utca MOM Parkhoz kozeli,
belséudvaros részén kinal megvételre egy 2. emeleti, 89 m?-es, tagas, vilagos, azonnal koltézhetd,
tehermentes lakast.

Az ingatlan fobb jellemzéi:

« Kivalo elhelyezkedés, par perc sétara a MOM Parktdl, a Déli palyaudvartél, remek kozlekedési
kapcsolatokkal

- Bels6udvaros elrendezésének kdszénhetéen csendes és nyugodt lakdkornyezet

- Uj gazcirké kazan, amely a f(itést és a meleg vizet is biztositja

- Feltjitott villanyvezetékek, biztonsagos, korszer( elektromos halézat

« 89 m? alapteriilet, 2 + 1/2 szobas kialakitas

- A lakashoz az alapité okirat szerint sajat hasznalatu tarolé tartozik a pinceszinten

- A képeken lathat6 batorzat az eladasi ar részét képezi, igy a berendezkedés is egyszer(

« Azonnal koltozhetd, nincs semmilyen teher vagy jogi akadaly

Alkotas utca elényei:

A kornyék egyszerre kinal urbanizalt infrastrukturat és zéldovezeti nyugalmat: bevasarlékézpontok,
iskolak, éttermek, sportlétesitmények, valamint a Gesztenyés kert és a Normafa kozelsége is
hozzajarul a kellemes életmindséghez. Kivald kozlekedés (villamos, metrd, busz), de akar gyalog is

minden fontos helyszin gyorsan elérhetd.

Ha egy remek elhelyezkedés, tagas, gondozott, azonnal birtokba vehetd lakast keres Buda szivében,
akkor ez az ingatlan kivalé valasztas lehet!

Az esetleges elirasok, informacidk és valtoztatas jogat fenntartjuk. Ha kérdése van, vagy szeretné
megtekinteni a lakast, keressen bizalommal!

Irodank teljes kord, bankfliggetlen hitelligyintézéssel, biztositassal, energetikai tanusitvany
készitésével, valamint megbizhaté tigyvédi hattérrel all rendelkezésére.

#budapest #xiiikeriilet #budapestxii #alkotasutca #elado #ingatlan #lakas #mompark
#azonnalkoltozhetd #tehermentes #eastbalaton #eastbalatoningatlaniroda

https://ingatlan.com/34861317/nyomtatas 2/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34861317) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34861317/nyomtatas 3/3
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ingatlan.com
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kai

szoba

fardé

WC
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elészoba
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Maganszemély

Budapest XII. keriilet, Kléh Istvan utca

Kiado tégla lakas

Ar havonta Alapterilet

300 000 Ft 84 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Akadalymentesitett
Epités éve 1950 és 1980 kozott Fiird6 és wc
Komfort osszkomfortos Tajolas
Emelet 2 Kilatas
Epiilet szintjei 4 Erkély mérete
Lift nincs Kertkapcsolatos
Belmagassag 3 m=nél alacsonyabb Tetotér
Légkondicionaldé van Gépesitett
Butorozott igen Kisallat
Koltozhetd azonnal Dohanyzas
Min. bérleti id6 12 honap Parkolas
Atlag gazfogyasztas 0 nincs megadva Flités
Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva Szigetelés

https://ingatlan.com/34972203/nyomtatas

Szobak

3

nem
kiilon helyiségben
nincs megadva
nincs megadva

9 m?2

nem

nem tetotéri
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

utca, kozteriilet

gazkazan

nincs megadva

1/3
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Rezsikoltség 12 000 Ft/ho Energetikai tandsitvany  nincs megadva

1 XBz6isl &b g Parkhoz kézeli23<0@0sFtudresicsergds mellékutcaban kiadé haromszobas,
erkélyes lakas, akar azonnali kéltozéssel.

Ha szeretnél j6 kozlekedés(l, mégis nyugodt otthont, egy 0sszetartd lakdkézosségli hazban, ahol a
zoldre nézd erkélyen fézhetsz, kertészkedhetsz, beszélgetds barati estéket tarthatsz, akar madarat is
fotdzhatsz, és ahova akar (szobatiszta) kutyaval is koltdzhetsz, idedlis valasztas.

A lakas f6 jellemzdi

Masodik emeleti, 84 nm2, 3 szoba+konyha (k6zépsd szobabdl két kiilonnyilé szoba), fiirdé, toalett -
kilon helységben, kamra, csendes kertre nézd nagy erkély, klimatizalt, butorozott (f6 butorok
megvannak, aprésagokkal személyre szabhato)

Tovabbi részleteket, és képeket kérésre kiildém emailben. Elére egyeztetett iddben megtekinthetd.

F6bb adatok:

Elrendezés: 3 szoba (17, 18, 21) konyha ( 8,5) kamra, kadas flirdészoba, wc kiilén helységben,
elészoba, erkély (8,7)

Gépesitett: (Klima, mosdgép, mosogatogép, h(ité, mikrd) siitd, gaztlizhely)

J6 kozlekedés: (Mom park, TF, 17-es 61-es villamos, 1056s 139-es 140-es 212-es busz 3 perc, BAH
csomoépont 7 perc gyalog)

Butorozott: két bérkanapé az egyik kihizhatd, hatalmas PAX szekrények, 160-as franciadgy (matrac
nélkil jelenleg) étkezbasztal székekkel, irdasztal, tv allvany, falipolcok, flirdészobaszekrény
Csendes, zold kertre nézé erkély, alkalmas fézni, kertészkedni.

Telekom optikai kabel bevezetve, a villamgyors internethez

Flitésért cirkd gazkazan, hlitésért klima felel, de a lakas az elhelyezkedése miatt nyaron hlivés télen
meleg, igy a rezsikoltség igen kedvezd.

Bérléssel kapcsolatos tudnivaldk:

- a lakas magyar tulajdonosé

- a k6zos koltség tartalmazza a viz koltségét, a rezsikoltségbe a villany, a gaz és az egyéb opcionalis
szolgaltatasok tartoznak (pl internet) a szolgaltatasok atirasra keriilnének a bérlé nevére.

- tartézkodasi hely/ideiglenes lakcim igénylésére lehetéség van

- kikoltozéskor a kaucié tisztességesen elszamolasra kerdil.

A lakas kibérlésének feltételei:
- 1 év hatarozott idétartamu bérleti szerz6dés alairasa
- kikoltozésre vonatkozo kozjegyzdi okirat vallalasa

- aktiv munkaviszony/jévedelem meglétének igazolasa
- két havi kaucid, elsé havi bérleti dij és k6zos koltség megfizetése.
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Jankovits Csilla
Magyar
Ingatlankoézvetiték
Orszagos Szovetsége

Ar havonta

320 000 Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Emelet

Epiilet szintjei
Lift
Belmagassag
Légkondicionald
Butorozott
Koltozheto

Min. bérleti idé

felujitott

nincs megadva
duplakomfortos

2

nincs megadva

van

3 m=nél alacsonyabb
nincs megadva

igen

azonnal

nincs megadva

https://ingatlan.com/34887749/nyomtatas

Budapest XII. keriilet, Hertelendy utca

Kiadé tégla lakas

Alaptertlet

87 m?

Szobak
2 +1fel

Akadalymentesitett nincs megadva

Flrdd és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tetotér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

kiilon és egyben is
dél

utcai

5m?

nincs megadva
nincs megadva
igen

nem hozhaté

nem megengedett

utca, kozteriilet -
fizetos ovezet
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Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva Flités hazkozponti egyedi
méréssel, hiito-fiit6
Atlag dramfogyasztas @) nincs megadva klima
Rezsikoltség nincs megadva Szigeteles nincs megadva
o . Energetikai nincs megadva
Kozos koltseg 28 Ft/ho tanUsitvany

Hosszl tavra kiadd a Hertelendy utcaban egy 2,5 szobas butorozott, gépesitett lakas, melyhez egy
hangulatos erkély is tartozik.

A gépesitésbe tartozik a mosé-,és mosogatdgép, a hitd és a tlizhely.

A kozos koltség 28.000 Ft, a fités/melegviz havi dija 24.000 Ft.

Az internetet a Tcom és a One szolgaltatja.

A kozlekedés kivald, szamos busz, villamos megalldja sétatavon beliil elérhetd, a MOM Park bevasarld
kdzpont is néhany percre van.

Az ingatlan szeptember 1-t6l 2 havi kaucidval és az els6 havi bérleti dijjal koltozhetd.

https://ingatlan.com/34887749/nyomtatas
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Kiss Hunor
East Balaton
Ingatlaniroda

&2 Ellendrzétt Partner

+36 30 133 7872

' IR
Budapest XII. keriilet, Alkotas utca

Kiado tégla lakas

Ar havonta

350 000 Ft
Ingatlan allapota jo allapotu
Epités éve 1950 elott
Komfort osszkomfortos
Emelet 2
Epilet szintjei [
Lift van
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Légkondicionald  nincs
Bltorozott részben
Koltozhet6 azonnal
Min. bérleti idd 12 hénap

https://ingatlan.com/35011812/nyomtatas

Alaptertlet

89 m?

Szobak
2 + 1 fél

Akadalymentesitett nem

Flrdd és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

kiilon helyiségben
nyugat

udvari

nincs megadva
nem

nem tetotéri

nem

nem hozhaté

nem megengedett

utca, kozteriilet =
fizetds ovezet
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Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva F(ités gazkazan
Atlag aramfogyasztas nincs megadva
& 8y 0 g Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség 30 000 Ft/ho
, Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Koz6s koltség 31 Ft/ho

KIADO A MOM PARK KOZELEBEN, BELSOUDVAROS, AZONNAL KOLTOZHETO LAKAS A XII.
KERULETBEN!

Olyan otthont keres Budapest egyik legfrekventaltabb, mégis csendes kdrnyékén, ahol tényleg csak
be kell koltoznie? Akkor megtalalta!

Irodank a XII. kerlilet egyik legkedveltebb utcajaban, az Alkotas utca MOM Parkhoz kozeli,
bels6udvaros részén kinal bérlésre egy 2. emeleti, 89 m?-es, tagas, vildgos, azonnal koltézhetd,
tehermentes lakast.

Az ingatlan f6bb jellemzdi:

« Kivald elhelyezkedés, par perc sétara a MOM Parktol, a Déli palyaudvartdl, remek kozlekedési
kapcsolatokkal

» Bels6udvaros elrendezésének kdszonhetden csendes és nyugodt lakdkornyezet

- Uj gazcirkd kazan, amely a fitést és a meleg vizet is biztositja

« Felujitott villanyvezetékek, biztonsagos, korszer( elektromos haldzat

- 89 m? alapteriilet, 2 + 1/2 szobas kialakitas

» A lakashoz az alapité okirat szerint sajat hasznalatu tarolo tartozik a pinceszinten

« A képeken lathato butorzat al rendelkezésre

« Kbzjegyzdnél kotott kikoltozési nyilatkozat mindkét fél védelmére

« 2 havi kaucio, min. 1 éves bérleti dj

Alkotas utca el6ényei:

A kornyék egyszerre kinal urbanizalt infrastrukturat és zoldovezeti nyugalmat: bevasarlokézpontok,
iskolak, éttermek, sportlétesitmények, valamint a Gesztenyés kert és a Normafa kozelsége is
hozzajarul a kellemes életminéséghez. Kivald kozlekedés (villamos, metro, busz), de akar gyalog is

minden fontos helyszin gyorsan elérhetd.

Ha egy remek elhelyezkedés, tagas, gondozott, azonnal birtokba vehet6 lakast keres Buda szivében,
akkor ez az ingatlan kivalé valasztas lehet!

Az esetleges elirasok, informaciok és valtoztatas jogat fenntartjuk. Ha kérdése van, vagy szeretné
megtekinteni a lakast, keressen bizalommal!

Irodank teljes kord, bankfliggetlen hitelligyintézéssel, biztositassal, energetikai tanusitvany
készitésével, valamint megbizhato ligyvédi hattérrel all rendelkezésére.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35011812) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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